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1 OPPGAVENS TEMA OG VEIEN VIDERE 
Hvert år omsettes et betydelig antall eiendommer på det frie markedet i Norge. I mange 
tilfeller foreligger feil og mangler ved eiendommen, og kjøperen ønsker som følge av dette 
å gjøre erstatningskrav gjeldende. I tilfeller der takstmannen ikke har utført sin profesjon på 
tilstrekkelig vis, vil det være ønskelig for kjøper å kunne holde selger ansvarlig for samtlige 
feil og mangler ved eiendommen.  
 
Høyesterett sin avgjørelse i Rt 2001 s. 369 er både støttet og kritisert i juridisk teori. Jeg vil 
hente en del problemstillinger og argumenter fra ulike forfattere, for så å sette disse i en 
sammenheng med egne argumenter. Dette for å få et overblikk over takstmannens 
identifikasjon med selger etter lov om avhending av fast eigedom 3. juli 1992 nr 93 
(avhendingsloven – avhl) § 3-7. Problemstillingen krever at jeg foretar en gjennomgang av 
ordlyden i avhl § 3-7 og relevante rettskilder, før jeg går inn på identifikasjonsspørsmålet.  
 
I del 2 gjør jeg rede for avhl § 3-7 og vilkårene som må være oppfylt for at bestemmelsen 
skal komme til anvendelse, herunder hva som ligger i hvert vilkår og om det kan foretas 
identifikasjon. I del 3 tar jeg sikte på å utelukkende se på selgers identifikasjon med 
takstmann, med hovedvekt på Rt 2001 s.369. 
 
Ved overdragelse av fast eiendom har selgeren en plikt til å opplyse kjøperen om relevante 
forhold ved eiendommen som han kjente eller måtte kjenne til. Denne opplysningsplikten 
følger av avhl § 3-7. Dersom plikten ikke overholdes og de øvrige vilkår er oppfylt, kan 
kjøperen gjøre misligholdsbeføyelsene gjeldende, jamfør avhl § 4-8 følgende.  
 
Identifikasjon etter avhendingslovens § 3-7 vil innebære at andres forsømmelser behandles 
som om de var utført av selger selv. Selger kan i tilfeller der denne er å identifisere med 
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tredjemann holdes ansvarlig for feil begått av andre. Slik jeg oppfatter begrepet ”seljaren” i 
avhl § 3-7 er det ikke fullstendig avklart hva som favnes av begrepet.  
 
Hovedspørsmålet er om selgeren kan holdes ansvarlig for § 3-7 for forhold som bare noen 
annen enn han selv ”kjente eller måtte kjenne til”, og hvor vidt man kan tolke begrepet 
”seljaren”. 
 
Jeg vil kun nevne eiendomsmeglerloven og avhendingsloven i forhold til eiendomsmeglere 
i oppgaven, men ikke behandle spørsmål rundt dette. Jeg avgrenser videre mot en 
inngående behandling av vilkårene for erstatning og selgers krav på regress mot takstmann. 
2 INNHOLDET I AVHL § 3-7 OG IDENTIFIKASJON 
Under dette punkt vil jeg foreta en gjennomgang av avhendingsloven § 3-7 for å danne et 
grunnlag for Høyesterett sin behandling av identifikasjonsspørsmålet mellom takstmann og 
selger i Rt 2001 s. 396 som drøftes i oppgavens punkt 3. 
 
Avhendingslovens § 3-7 om manglende opplysning om eiendommen lyder som følger: 
”Eigedomen har mangel dersom kjøparen ikkje har fått opplysning om omstende ved 
eigedomen som seljaren kjente eller måtte kjenne til, og som kjøparen hadde grunn til å 
rekne med å få. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan gå ut i frå at det har verka inn på 
avtala at opplysning ikkje vart gitt.” 
 
Bestemmelsen sier ikke noe om på hvilken måte opplysningene må komme frem på, og det 
er derfor i utgangspunktet ingen formkrav. Dette følger av det grunnleggende prinsippet om 
formfrihet i norsk og internasjonal rett.1 Etter forarbeidene er det avgjørende at 
                                                 
1 Avtalerett, Geir Woxholt (1997) side 24 
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opplysningene blir gitt på en måte som gjør at kjøperen får dem med seg.2 Jeg utdyper ikke 
dette.  
 
Sivillovbokutvalgets forslag til lov om avhending av fast eiendom i NOU 1979 s. 48 
inneholdt ikke generelle regler om selgers opplysningsplikt og risikoen for manglende 
opplysninger. Sivillovbokutvalget var av den oppfatning at opplysningsplikten for selger 
burde være streng.3  
 
I Ot.prp.nr 66 (1990-1991) er bestemmelsen inntatt. Departementet antok at mye av regelen 
måtte anses som et ulovfestet prinsipp frem til da.4 Bestemmelsen svarer langt på vei til 
kjøpsloven av 1988 §§ 18(1) og 19(1)(b) og håndverkertjenesteloven av 16 juni 1989 nr 63 
§ 19. Bestemmelsen kan ikke fravikes til kjøperens ugunst i forbrukerkjøp, jf avhl § 1-2 
(2).  
 
Avhl § 3-7 gjelder ved unnlatelse, altså i tilfeller hvor relevante opplysninger ikke er blitt 
gitt. I de tilfeller der uriktige opplysninger er gitt, må man benytte seg av avhl § 3-8.  
 
 
 
 
 
 
                                                 
2 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) side 89 venstre spalte, andre avsnitt. 
3 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) side 40 høyre spalte, tredje avsnitt. 
4 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) side 88 høyre spalte, tredje avsnitt. 
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2.1 Vilkårene som må oppfylles for at noe skal anses å være en mangel etter 
avhl § 3-7 
Under punkt 2.1 vil jeg gjøre kort rede for de ulike vilkårene som må oppfylles for at noe 
skal anses å være en mangel etter avhl § 3-7. Jeg behandler vilkåret ”seljaren” under punkt 
2.2.  
 
2.1.1 ”omstende” 
Problemstillingen under dette punkt er hva som ligger i begrepet ”omstende”.  
 
Den språklige forståelsen av begrepet ”omstende” tilsier at det dreier seg om 
omstendigheter eller forhold ved eiendommen som selgeren kan ha plikt til å måtte opplyse 
kjøperen om.  Begrepet, eller bestemmelsen ellers, gir ingen føringer på hva som ligger i 
begrepet. 
 
Uttrykket dekker for det første de helt vanlige feil og mangler. Vet eieren positivt om feil 
og mangler ved eiendommen, er dette noe kjøperen har krav på å få vite. Begrepet 
”omstende” er nøytralt, og man kan ikke ut fra ordlyden se hva som omfattes. 
Opplysningsplikten omfatter mer enn negative forhold kun ved selve eiendommen.5 Både 
omstendigheter ved selve eiendommen og forhold som ligger mer utenfor selve 
eiendommen, for eksempel uheldige naboforhold, kan omfattes av opplysningsplikten i § 3-
7.6 
 
”Omstende” henger sammen med vilkåret ”som kjøparen hadde grunn til å rekne med å få”. 
Selv om det ved avhending av en eiendom foreligger tilfeller som er å oppfatte som et 
”omstende”, kan dette ha så liten betydning for kjøper at denne ikke hadde grunn til å regne 
med at selger opplyser om det. Hele bestemmelsen må ses i sammenheng for å finne ut hva 
som ligger i det enkelte vilkår. 
                                                 
5 Ot.prp. nr. 66 (1990-1991) side 88 høyre spalte, nederste avsnitt.  
6 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 2003 side 195. 
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 Haaskjold har skrevet at det i uttrykket ”omstende” ligger en begrensning i det at 
opplysningsplikten som hovedregel bare går på kjensgjerninger eller håndgripelige fakta, 
og ikke på hypoteser eller forventninger om utviklingen i fremtiden.7 Hagstrøm sier på 
bakgrunn av rettspraksis og teori at to forhold trekker i retning av at unntak fra 
hovedregelen må forekomme: for det første at grensen mellom kjensgjerninger og 
vurderinger er flytende, og for det annet at redelighetskravet bak regelen kan tilsi at den 
part som har mistanke om at noe er galt med eiendommen må opplyse motparten om dette, 
slik at denne får oppfordring til å foreta selvstendige undersøkelser.8 Thor Falkanger 
skriver at ”omstende” må forstås slik at det må dreie seg om et forhold som kjøperen ville 
regne med å få opplyst dersom det forelå.9 Selgerens opplysningsplikt beror på kjøperens 
forventninger. Dette vil nødvendigvis fremkalle problemer siden det er umulig for en selger 
å være klar over kjøperens forventninger i alle tilfeller. Falkanger har et poeng når han 
skriver at: ”Heller for meget informasjon enn for lite informasjon, for sikkerhets skyld”.10 
 
Rt 1935 s. 669 illustrerer at selger kan ha opplysningsplikt om forhold som kan være usikre 
og hypotetiske, men hvor forholdet er så betydningsfullt at det bør gis varsel.11 Saken 
gjaldt en eiendom som tidligere hadde vært angrepet av farlig hussopp. Flertallet uttrykte 
på side 672 følgende at ”den omstendighet at en gaard for kort tid siden har vært angrepet 
av den farlige hussopp, er av vesentlig betydning for Libhaber paa grunn av den risiko som 
der vil være for ytterligere soppangrep, og at selgeren maa ha plikt til å gi opplysning 
herom. Det er paa det rene at overrettssaksfører Voss var blitt underrettet om at der i 1928 
var foretatt soppreparasjoner i kjelleren under melkebutikken. Visstnok antar jeg at han 
ikke har vært bekjent med at denne gjaldt skade forvoldt ved ekte hussopp, men i mangel 
                                                 
7 Kontraktsforpliktelser, Erlend Haaskjold, 2002 side 260 
8 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm, 2003 side 142. 
9 Fast eiendoms rettsforhold av Falkanger, Thor, 2002 side 326-327 
10 Fast eiendoms rettsforhold av Falkanger, Thor, 2002 side 327 
11 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm, 2003 side 144 nevner dommen. 
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av positiv visshet om det motsatte hadde det vært hans plikt at underrette kjøperen om en 
soppforekomst, som kunne ha gitt ham oppfordring til at anstille nærmere undersøkelser”.  
 
2.1.2 ”kjente eller måtte kjenne til” 
Begrepet er behandlet i flere avhandlinger. Jeg behandler kun hovedmomenter. Hva 
takstmannen ”kjente eller måtte kjenne til” behandles i oppgavens del 3. 
 
Å redegjøre for ”kjente eller måtte kjenne til” krever mye plass. Omtalen av vilkåret vil 
derfor bli noenlunde overfladisk, siden dette ikke er hovedtemaet i min oppgave. 
 
2.1.2.1 Innledning 
Hva selgeren kjente til er rimelig klart i det enkelte tilfellet, og det vil for retten anses som 
et bevisspørsmål. Jeg behandler ikke dette. Derimot kan man ut fra vilkåret om hva 
selgeren ”måtte kjenne til” trekke flere interessante problemstillinger.  
 
Problemstillingen er hva som ligger i begrepet ”måtte kjenne til”. 
 
En forutsetning for at kjøperen kan påberope seg avhl § 3-7 er at selgeren ”kjente eller 
måtte kjenne til” ”omstende” ved eiendommen. I motsetning til § 3-8 og § 3-9 forligger et 
subjektivt moment som må tas i betraktning ved den rettslige vurderingen.  
 
Rettspraksis omkring begrepet, med hovedvekt på takstmanndommen i Rt 2001 s. 369, blir 
behandlet i punkt 3.9. 
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2.1.2.2 Bevisregel eller normativ regel 
Det første spørsmålet er hvilken form for eller grad av skyld det er tale om når lovgiveren 
likestiller positiv kunnskap med hva en selger ”måtte kjenne til”.  
 
Ordlyden gir få indikasjoner på hvilken forståelse som skal legges til grunn, og jeg finner 
heller ikke noe entydig svar i forarbeidene til avhendingsloven § 3-7. Lovgiveren har ikke 
vært så streng med selgeren som det man kunne vært dersom ordlyden hadde vært ”burde 
kjenne til”. Grunnen er at man vil fange opp tilfeller der det for selger ikke foreligger noen 
rimelig grunn til å være uvitende.12 
 
I selgers opplysningsplikt i forbrukerkjøpslovens § 16 første ledd bokstav a avgrenses det 
mot hva en part ”burde kjenne til”. I Rt 2002 s.696 prosederte partene på at ”måtte kjenne 
til” i avhl § 3-7 var å forstå som en bevisregel. Høyesterett slo fast at dette ikke er korrekt, 
og at uttrykket skal oppfattes som et normativt begrep. Retten uttrykte også at mangel ”kan 
foreligge selv om det er helt på det rene og uomtvistet at selgeren ikke positivt hadde 
kunnskap om forholdet”.13  
 
Hagstrøm sier at uttrykket i avhl § 3-7 og i de andre kontraktlovenes bestemmelser om 
opplysningsplikt er rene bevisregler, og at dette også har vært antatt tidligere. Han uttaler at 
”forsettet er i prinsippet et psykologisk, ikke et normativt begrep” og ettersom det er et 
vanskelig bevistema om selger kjente de aktuelle omstendigheter, eller holdt for 
overveiende sannsynlig at de forelå, når han nå senere nekter for å ha hatt kunnskapen, 
innførte lovgiver en bevislettelse for kreditor. Det vises så til uttalelser i forarbeidene til 
                                                 
12 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) side 89 
13 Rt 2002 s. 696 på side 702 fjerde avsnitt. 
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flere kontraktslover og den fellesnordiske utredning som støtter hans syn.14 Krüger har 
argumentert for at det er gode grunner for å oppfatte uttrykket som en normativ regel.15 
Hov har på sin side vært av samme oppfatning som Hagstrøm.16  
 
Bergsåker har i sin ”Kjøp av fast eiendom” 4. utgave fra 2003 har lagt til grunn at ”måtte 
kjenne til” er et normativt begrep, og ikke en bevisregel.17 Han uttaler her at uttrykksmåten 
i Rt 2001 s. 369 og Rt 2002 s. 696 ”harmonerer godt”. Dette kan tale for at man i teorien til 
dels har slått seg til ro med at vilkåret innebærer et krav om forsett eller grov uaktsomhet. I 
senere uttalelser i for eksempel Eidsiva Lagmannsretts dom av 16. februar 2001 og 
Borgarting Lagmannsretts dom av 20. februar 2003 er den samme forståelsen lagt til 
grunn.18 
 
Konklusjonen må bli at ”måtte kjenne til” er et normativt begrep, og ikke en bevisregel, sett 
ut ifra nevnte rettspraksis. 
 
2.1.2.3 Skyldkravet 
Den neste problemstillingen er hva som ligger i selve skyldkravet. 
 
Ordlyden er taus om innholdet i begrepet, men peker i retning av at selger må kunne 
bebreides en god del for ikke å kjenne til forholdet dersom vilkåret skal anses å være 
oppfylt.  
                                                 
14 Obligssjonsrett, Viggo Hagstrøm, 2003 side 149 følgende med henvisning til kjøpslovens Ot.prp.nr 80 
(1986-1987) side 62, den fellesnordiske utredning NU 1985:5 side 235 og husleielovens Ot.prp.nr 80 (1997-
1998) side 156. 
15 Norsk Kjøpsrett, Kai Krüger, 1999 side 331 
16 Jo Hov, Avtalebrudd og partsskifte, 1997 side 77 
17 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 2003 side 202 
18 LE-2001-00653 og LB-2001-03770. Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 2003 side 202 viser til dette 
i note 239. 
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 Av forarbeidene til avhl § 3-7 kommer det frem at ”det ikkje må liggje føre noka rimeleg 
grunn for seljaren å vere uvitande.”19 I forarbeidene til kjøpslovens § 17 andre ledd bokstav 
b kommer det frem at aktsomhetsnormen er overtrådt dersom selgeren ikke har noen 
rimelig unnskyldning for sin uvitenhet.20 Lovgiver har blant annet av Krüger blitt kritisert 
for å være selvmotsigende i det lovgiveren tok direkte avstand fra Forbrukerrådets forslag 
om å innføre ”burde kjent” som aktsomhetsindikator.21 
 
I Rt 2001 s. 369 omtales skyldkravet som et krav om forsett eller grov uaktsomhet.  
 
Evenshaug hevder det er ”tilstrekkelig å bevise at det ikke foreligger noen rimelig grunn til 
at selgeren ikke skulle kjenne til forholdet”. 22 Videre hevder han at det er en 
”vesensforskjell på å måtte påvise grov uaktsomhet eller å måtte bevise at takstmannen 
ikke har rimelig grunn til å ikke kjenne forholdet.” Hagstrøm uttaler at ”de spredte 
lovreglene om misligholdt opplysningsplikt synes å kreve at realdebitor subjektivt sett har 
utvist forsett, men de lemper på beviskravene når det gjelder forsettet.”23  
 
Konklusjonen må bli at skyldkravet er å anse som et krav om grov uaktsomhet.  
 
 
 
                                                 
19 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) side 89 venstre spalte. 
20 Ot.prp.nr 80 (1986-1987) side 59-60 kan være til hjelp i tolkningen, jamfør Ot.prp.nr 66 (1990-1991) side 
89 venstre spalte, jamfør side 79. 
21 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte og s. 40 høyre spalte. 
22 Evenshaug: Identifikasjon etter avhendingsloven §3-7, TfF, nr. 2 2001 s. 268-269. 
23 Hagstrøm: Nytt i privatretten nr. 3 2002 s. 2. 
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2.1.3 ”som kjøparen hadde grunn til å rekne med å få” 
Problemstillingen er hva som ligger i begrepet ”som kjøparen hadde grunn til å rekne med 
å få”. 
 
Vilkåret gir etter ordlyden anvisning på at ikke alle typer opplysninger omfattes av selgers 
opplysningsplikt.  
 
Forarbeidene sier at opplysningsplikten omfatter ”opplysningar som det i seg sjølv vil ha 
ein del å seie for kjøparen å få”.24 Det kan se ut til at lovgiveren legger opp til en objektiv 
forståelse av vilkåret, der man ser bort fra kjøpers subjektive forhold, jamfør ordene ”i seg 
sjølv”. 
 
I rettspraksis er det uttalt at dersom feilen kan medføre betydelige skader med dertil 
kostbare utbedringer, og det kanskje i tillegg foreligger en ikke ubetydelig risiko for dette, 
er dette argumenter som taler for at kjøper har grunn til å få vite om forholdene.25 
 
I mange tilfeller understreker kjøper hva denne vektlegger ved en eiendom. Selv om 
selgeren vurderer dette dit hen at ingen av disse opplysningene er relevante for eventuelle 
øvrige kjøpere, må selgeren ta hensyn til kjøperens ønsker.26 Bergsåker skriver i 3. utgave 
av sin ”Kjøp av fast eiendom” at man i tilfeller der selger ikke har opplyst om noe folk flest 
ikke legger vekt på og som kjøper ikke har forespurt seg om, men på grunn av kjøperens 
særlige stilling er viktig for ham, kan man ikke påberope seg at dette er opplysninger 
”kjøparen har grunn til å rekne med å få”.27 I 4. utgave skriver Bergsåker at vilkåret ”grunn 
til å rekne med å få” kan ha betydning ”dersom selgeren hadde grunn til å mene at kjøperen 
                                                 
24 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 høyre spalte, tredje avsnitt. 
25 LB-2001.00955. Her var opplysningsplikten brutt. 
26 Kjøp av fast eigedom, Trygve Bergsåker, 2000 s. 191. 
27 Kjøp av fast eigedom, Trygve Bergsåker, 2000 s. 189.  
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selv kjente til vedkommende omstendighet. I så fall kan man si at kjøperen hadde grunn til 
å regne med å få vedkommende opplysning av selgeren.”28 
 
Det foreligger visse unntak i opplysningsplikten. Opplysningsplikten gjelder ikke 
opplysninger som selger ”med god grunn” kan regne med er kjent for kjøper allerede.29 
Forhold som er så åpenbare at nærmest hvem som helst kunne oppdaget, er ikke en mangel 
i avhl § 3-7. Her kan det vises til det velkjente sitatet om at ”når tingen taler selv, kan 
selgeren tie”.30 
 
Problemstillingen er av en slik art at en konklusjon ikke er hensiktsmessig.  
 
2.1.4 ”verka inn på avtala” 
Det er et vilkår i avhl § 3-7 at ”omstende” må ha ”verka inn på avtala”. Problemstillingen 
er hva som ligger i begrepet ”verka inn på avtala”. 
 
Rent språklig betyr dette at forholdene må ha påvirket avtalen enten med tanke på pris eller 
selve gjennomføringen av avtalen. Ordlyden oppstiller ingen krav om at hele avtalen 
bortfaller dersom kjøperen er vært klar over de aktuelle forholdene. Det er nok at 
opplysningene har innvirket på avtalen helt eller delvis.  
 
Forarbeidene sier lite om hva begrepet omfatter. Det sies at selgers forsømming av 
opplysningsplikt ikke alltid får den følgen at eiendommen har mangel, og at dette gjelder 
der en kan legge til grunn at opplysningen ikke hadde virket inn på avtalen dersom den var 
                                                 
28 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 2003, s. 203 og 204. Se også Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 
29 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 høyre spalte, tredje avsnitt. 
30 Jamfør blant annet Rt. 1939 s. 104 som omhandler soppskader i en leiegård. Det ble ikke ansett som en 
mangel at selger ikke hadde opplyst om at gården tidligere hadde vært utsatt for soppangrep. Begrunnelsen 
var dels at selger manglet kunnskap om at det var tale om ekte hussopp, og dels at de foretatte reparasjoner 
var synlige for kjøper. 
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blitt gitt.31 Videre uttales det at det ikke bare er spørsmål om avtalen i det hele tatt ville 
kommet i stand, men også om den ville fått et annet innhold, herunder om kjøperen er villig 
til å gi den samme prisen.32 Slik jeg forstår forarbeidene, må avtalerettslige forhold 
tillegges vekt. Det blir således en objektiv vurdering med subjektive momenter på grunn av 
at partenes forhold og forventninger også skal tillegges vekt.  
 
Rt 2003 s. 612 (Arealsviktdommen) gjaldt prisavslag for arealsvikt ved kjøp av 
selveierleilighet, jf avhendingslova § 4-12, jf. § 3-8 og § 3-3. Høyesterett uttaler i dommen 
at kausalitetskravet i § 3-8 (2) må være oppfylt dersom avtalen ikke ville ha blitt inngått, 
eller dersom den ville blitt inngått på andre vilkår, hvis kjøperen hadde fått korrekte 
opplysninger.  
 
Bergsåker uttaler at dersom det dreier seg om en opplysning som generelt sett er egnet til å 
virke kjøpsmotiverende, har selgeren bevisbyrden for at avtalen ville ha blitt inngått på 
samme vilkår med korrekt informasjon, og at tilsvarende må gjelde for § 3-7.33 
 
Med andre ord ligger det i vilkåret ”verka inn på avtala” spørsmål om avtalen ville blitt 
inngått hvis opplysningen var blitt gitt, om prisen ville blitt den samme eller om avtalen 
ville ha fått et annet innhold.34 Dette blir også konklusjonen.  
 
 
 
 
                                                 
31 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 89 høyre spalte nederst. 
32 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 90 venstre spalte øverst. 
33 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 204 3. avsnitt. 
34 Jamfør dom i Borgarting Lagmannsrett av 23. september 1996 (LB-1995-02327) 
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2.2 ”Seljaren” og identifikasjon med denne. 
Under dette punktet vil jeg berøre identifikasjonsspørsmålet generelt, for siden å behandle 
det mer inngående i del 3. Vurderingsmomentet er hva som ligger i begrepet ”seljaren”. 
 
Ordlyden i avhl § 3-7 er i seg selv klar på at kun ”seljaren” omfattes, og at identifikasjon 
ikke kan foretas. 
 
Forarbeidene åpner for at personer som bistår selgeren i avhendingen kan hefte under 
avhendingsloven § 3-7 ved identifikasjon ved uttalelsene om at ”seljaren” omfatter 
personer som har ”stått fram overfor kjøparen som den som helt eller delvis tek seg av 
avhendinga på vegne av seljaren”. 35 Videre uttales at dette kan være ansatte eller noen 
”som har som særskilt oppdrag å hjelpe til med den aktuelle avhendinga, t d ein 
eiendomsmeklar.” Selger hefter altså for personer som i forbindelse med salget av 
eiendommen har stått frem overfor kjøperen. Dette gjelder også personer som har vært med 
på å formidle salget etter oppdrag fra selgeren. Her er det en forutsetning at kjøperen har 
vært i direkte eller indirekte kontakt med den aktuelle personen.  
 
2.2.1 ”Seljaren” sin tilknytning til salgsobjektet 
Problemstillingen er hvilken tilknytning til salgsobjektet ”seljaren” må ha. 
 
Når det kreves at ”seljaren” kjente eller måtte kjenne til de negative forholdene ved 
eiendommen, medfører det at selgeren må ha hatt en tilknytning til eiendommen eller 
mulighet for å ha kjennskap til negative forhold til eiendommen. 
 
Ordlyden gir ingen forutsetninger for å legge til grunn at det kun foreligger et krav om at 
selgeren står som den formelle eier av salgsobjektet.36 
 
                                                 
35 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. 
36 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, siste avsnitt. 
 13
Når en skal avgjøre en persons tilknytning til eiendommen, må denne personens 
forutsetninger legges til grunn. Dersom selgeren ikke har bodd på eiendommen, eller på 
annen måte ikke har hatt befatning med den, vil kunnskapen naturlig nok være begrenset. I 
tilfeller der selgeren har fått tilgang på opplysninger fra andre, plikter selger å opplyse om 
disse. Dersom selgeren ikke kjenner eller måtte kjenne til eiendommen skal han opplyse 
kjøperen om dette. 
  
Identifikasjon kan oppstå i flere situasjoner. Bl.a. er det ikke alltid at selgeren er en person 
alene. Tilfeller der ektefeller, arvinger, sameie, selskaper og andre juridiske personer er 
medeiere forekommer. Samtlige eiere må identifiseres med hverandre, slik at det er 
tistrekkelig at en person er klar over forholdene. Alle selgere av en eiendom er å anse som 
solidarisk ansvarlig overfor kjøper. 
 
Ofte er en bolig som er bebodd av flere, kun eiet av en. Typisk en samboer eller ektefelle. 
Grunnen til en slik intern ordning kan være arv, særeie til sikkerhet mot den andres 
kreditorer, skattemessige hensyn osv. Her vil kun den formelle eier stå som selger, mens 
spørsmålet om kunnskap hos ektefelle eller lignende kan dukke opp.  
 
Foruten at den formelle eier omfattes, uteblir konklusjonen på grunn av at teori og praksis 
er såpass taus på området.  
 
2.2.2 ”Seljaren” sine nærstående 
Spørsmålet er hvem som er å anse som ”seljaren” sine nærstående, og om disse omfattes at 
begrepet ”seljaren”. 
 
Ordlyden i avhl § 3-7 isolert sett er som sagt klar på at det ikke kan foretas identifikasjon 
med tredjemann. Forarbeidene utvider til at ordlyden også skal kunne omfatte 
eiendomsmeglere eller andre som har som oppdrag å bistå ved salget.37 Ansatte hos selger 
                                                 
37 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. 
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som har hatt med salget å gjøre blir alltid å identifisere med selger dersom denne har ”stått 
fram overfor kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av avheninga på vegne av 
seljaren”, jamfør Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s.89. Dette taler, etter min mening, for at også 
ektefeller og i noen tilfeller samboere, som ofte vet like mye om eiendommen som 
hjemmelshaver, også burde omfattes av begrepet ”seljaren”.  
 
Forarbeidene forutsetter at tredjepersonen må ha vært involvert i salget for å kunne 
identifiseres med selger.38 Dette utgjør rimeligvis noen begrensninger med tanke på at 
enhver som har kunnskap om eiendommen skulle kunne holdes ansvarlig. Umiddelbart vil 
det være nærliggende å tro at det må foreligge et avtaleforhold mellom selgeren og 
tredjemann.  
 
Dette blir drøftet inngående under oppgavens del 3, og jeg kommer derfor ikke til noen 
konklusjon. 
 
2.3 Virkningene av at vilkårene i avhl § 3-7 ikke er oppfylt 
Dersom vilkårene i avhl § 3-7 ikke er oppfylt vil det foreligge en mangel. 
 
Spørsmålet er hva virkningene av at vilkårene i avhl § 3-7 ikke er oppfylt er. Jeg vil under 
dette punkt ikke behandle hver enkelt virkning inngående, men kun gi en meget kort 
oversikt. 
 
Brudd på opplysningsplikt kan sanksjoneres med misligholdsbeføyelser som prisavslag, 
erstatning og heving etter avhl § 4-8 følgende. Bestemmelsene er ufravikelig i 
forbrukerkjøp, jamfør § 1-2 (2). 
 
Om virkninger av brudd på opplysningsplikten uttales i forarbeidene: ”Dette inneber at ein 
må leggje til grunn som eigedomen sin avtalte tilstanden den tilstanden kjøparen hadde 
                                                 
38 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt 
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grunn til å rekne med på bakgrunn av at seljaren var taus. Avvik frå dette i negativ retning 
vert dermed ein mangel.”39 
 
For det første kan kjøperen av eiendommen kreve retting etter avhl § 4-10. Selgeren har på 
visse vilkår rett til å utbedre mangler som foreligger.40 Dette er for å unngå hevning, 
prisavslag eller erstatningsansvar overfor kjøperen. Kjøperen må godta retting innenfor 
visse grenser. Han behøver ikke godta retting hvis han vil bli påført urimelig ulempe, og 
heller ikke hvis han av annen årsak har særlig grunn til å motsette seg retting. Bergsåker 
skriver at urimelig ulempe kan være bråk og skitt, eventuell midlertidig flytting eller at 
reparasjonen vil ta lang tid.41 Jeg behandler ikke dette ytterligere.  
 
For det andre kan kjøperen kreve prisavslag etter § 4-12. Prisavslag kan kreves enten 
kjøpesummen allerede er betalt eller ikke.42 Er kjøpesummen allerede betalt, vil 
prisavslaget ha form av at krav på delvis tilbakebetaling fra selgeren. Prisavslaget kan være 
forholdsmessig. Dette betyr at kjøpesummen skal reduseres med samme prosent som 
eiendommens verdi reduseres på grunn av mangelen.43 
 
For det tredje kan kjøperen heve kjøpet etter § 4-13. For at kjøperen skal kunne heve kjøpet 
må det foreligge et vesentlig kontraktsbrudd. Det foreligger en omfattende rettspraksis og 
rettslitteratur på området, noe det dessverre ikke er plass til å behandle i denne oppgaven. 
Jeg går ikke videre inn på hva som ligger i vesentlig kontraktsbrudd, men nevner kort at 
forholdet i den enkelte sak må legges til grunn.44 
 
                                                 
39 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 88 høyre spalte, sjette avsnitt. 
40 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 320 nederst. 
41 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 321 øverst. 
42 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 324 nederst. 
43 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 325 øverst. 
44 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 s. 331 under punkt 4. 
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For det fjerde kan kjøperen kreve erstatning etter § 4-14. Dette gjelder selv om det foretas 
utbedring etter § 4-10 eller kjøpet heves etter § 4-13. Det er kun økonomiske tap som kan 
kreves dekket etter § 4-14. Mens prisavslag etter § 4-12 bare kompenserer selve mangelen, 
kan erstatning etter § 4-14 også kompensere annet tap, for eksempel ekstra utgifter til leie 
av husrom eller tap av leieinntekter mens mangelen utbedres.45 
 
Endelig kan kjøperen holde kjøpesummen tilbake etter § 4-15. Dersom kjøperen har krav 
som følge av mangelen, kan han etter denne bestemmelsen holde tilbake så mye av 
kjøpesummen som er nødvendig for å sikre av kravet dekkes, jamfør ordlyden. Jeg går ikke 
inn på en ytterligere redegjørelse for innholdet av denne bestemmelsen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
45 LH-1995-00588 A. I Hålogaland Lagmannsretts dom av 19. juni 1996 ble kjøperen tilkjent prisavslag for 
mangler ved eiendommen og erstatning for uriktig betalt dokumentavgift ved at avgiften var beregnet ut fra 
kjøpesummen uten prisavslag.  
Bergsåker viser til dommen i sin ”Kjøp av fast eiendom”, 4.utgave 2003 s. 335 i fotnote nummer 437. 
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3 SELGERENS IDENTIFIKASJON MED TAKSTMANN I RT 2001 S. 369 
 
3.1 Innledning 
Identifikasjonsspørsmålet ble avgjort i Rt 2001 s.369, Takstmannsdommen. Høyesterett 
konkluderte med at selgeren var ansvarlig for at takstmannen ikke hadde opplyst om 
enkelte forhold ved eiendommen.  
 
Førstvoterende uttalte at ”jeg er kommet til at § 3-7 må forstås slik at selgeren har risikoen 
for at en tilstandsrapport som gjøres tilgjengelig for kjøperen før salget finner sted, mangler 
opplysninger om eiendommen som kjøperen kunne regne med å få, og som takstmannen 
kjente eller måtte kjenne til.” Følgene av dette var at eiendommen ble ansett som 
mangelfull på grunn av selgerens opplysningsplikt.  
 
Når selgeren blir identifisert med takstmannen blir han ansvarlig for takstmannens 
handlinger. I relasjon til opplysningsplikten etter avhl § 3-7 innebærer identifikasjon at 
selgeren blir mangelsansvarlig når takstmannen ikke opplyser om relevante forhold ved 
eiendommen han kjente eller måtte kjenne til og de øvrige vilkårene i § 3-7 er oppfylt. 
Identifikasjon innebærer således en utvidelse av selgerens ansvar.  
 
3.1.1 Faktum 
Både selger og kjøper er privatpersoner i saken for Høyesterett inntatt i Rt 2001 s.369.46 
 
Selger hadde arvet eiendommen etter sin tante og onkel, og overlot til Fokus 
Eiendomsmegling å selge eiendommen. Selgeren hadde ingen inngående kjennskap til 
eiendommen, siden han ikke hadde bebodd den selv. Megleren engasjerte takstmann på 
vegne av selger, og takstingeniør Stein Kristiansen besiktiget eiendommen 9. april 1997 og 
avga den 12. samme måned en tilstandsrapport som inneholdt et overslag over kostnadene 
                                                 
46 Deler av faktum er hentet fra dommens gjengivelse på www.lovdata.no  
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ved nødvendig utbedring. Kjøperen av eiendommen krevde prisavslag fordi eiendommen 
var i vesentlig dårligere stand enn han hadde grunn til å regne med ut fra foreliggende 
opplysninger om eiendommen og kjøpesummen. 
 
Tvisten gjaldt et krav om prisavslag for mangler etter avhendingsloven § 4-12, jamfør § 3-9 
første punktum, jamfør § 3-7 i forbindelse med salg av bolighus. Høyesteretts flertall på 
fire dommere fant at avhendingsloven § 3-7 måtte forstås slik at selger ble identifisert med 
takstmann som har utarbeidet tilstandsrapport på salgsobjektet. Selger hadde derfor 
risikoen for at en tilstandsrapport som gjøres tilgjengelig for kjøperen før salg finner sted, 
mangler opplysninger om eiendommen som kjøperen kunne regne med å få, og som 
takstmannen kjente eller måtte kjenne til. Selgeren måtte betale prisavslag til kjøperen. 
Dommen ble avsagt under dissens, 4-1, og etter førstvoterendes uttalelser under tvil. 
Mindretallet mente at selgeren ikke kunne identifiseres med takstmannen. 
 
3.1.2 Problemstilling 
Høyesterett vurderer i Rt 2001 s.369 om Agder Lagmannsrett i sin dom av 22. november 
1999 har anvendt avhendingsloven § 3-7 på riktig måte når lagmannsretten kom til at 
selgeren har risikoen for at tilstandsrapporten ikke gikk inn på lekkasjene ved slukene i 
første og annen etasje, og at murpussen kunne være løs. Hovedspørsmålet er om selgeren 
kan holdes ansvarlig etter avhl § 3-7 for forhold som takstmannen ”kjente eller måtte 
kjenne til”. 
 
Både flertallet, ved dommer Stang Lund, og mindretallet, dommer Utgård, legger til grunn 
at begrepet ”seljaren” i avhl § 3-7 ikke bare omfatter selgeren personlig. Der selgeren er en 
fysisk person vil begrepet også omfatte ansatte og kontraktsmedhjelpere så langt disse har 
fullmakt i forbindelse med salg.  
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3.1.3 Forklaring på begreper som benyttes underveis 
En tilstandsrapport er en mer eller mindre fullstendig gjennomgang av eiendommens 
tilstand, og er således mer grundig og inngående enn en verditakst.47 I følge 
takseringsbransjen er en tilstandsrapport en detaljert beskrivelse av den tekniske og 
vedlikeholdsmessige tilstanden, og en grundig vurdering av de oppførte bygningers 
eventuelle konstruksjonsfeil, skader og mangler, samt forslag til mulige utbedringer uten 
kostnadsberegning og påkrevde forbedringer med kostnadsansettelser.48 Tilstandsrapporten 
kan leveres både med og uten kostnadsoverslag. 
 
En mangelfull tilstandsrapport kan være relevant ved vurderingen av om selgeren er 
mangelsansvarlig etter andre bestemmelser enn avhl. §3-7. Den kan for eksempel gi 
forventinger om er relevant for vesentlighetsvurdering etter avhl. §3-9 2. pkt. I det følgende 
behandler jeg imidlertid kun selgerens ansvar etter avhl. §3-7. 
 
Når selgeren innhenter en tilstandsrapport i forbindelse med et salg er det vanlig praksis at 
denne legges ved salgsdokumentene eller gjøres tilgjengelig for kjøper på annen måte. Den 
relevante problemstillingen i min oppgave er om selgeren i forhold til avhl § 3-7 blir 
identifisert med takstmannen. 
 
Verdi-/lånetakst er en rapport som oftest utarbeides i forbindelse med salg av en eiendom. 
Verditakst er en vurdering av markedsverdien på eiendommen/boligen på dagen den blir 
taksert med hensyn tatt til beliggenhet, standard, størrelse, vedlikehold, eventuelle 
heftelser, bruksrettigheter, utidsmessighet, m.v.49 Denne er med andre ord ikke så 
utdypende og grundig som en tilstandsrapport. I en verdi- og lånetakst gjør takstmannen 
visse ansvarsfraskrivelser.50 Innledningsvis i taksten er det vanlig å bemerke som en 
                                                 
47 Se f.eks www.nito.no/takst (Norges Ingeniørorganisasjons hjemmeside) og www.ntf.no (Norges 
takseringsforbunds hjemmeside). 
48 Se www.nito.no/takst og www.ntf.no . 
49 Se http://www.rogl.no/ntf.htm. 
50 Se standardoppsettet som benyttes av takstmenn tilknyttet Norges Takseringsforbund 
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informasjon til den som leser taksten at den er basert på en visuell befaring uten inngrep i 
byggverket. Det står videre som regel at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som 
beskriver byggverkets tekniske tilstand. Videre gjøres det i taksten oppmerksom på at 
”takstmannen ikke er ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler som han 
ikke kunne oppdage etter å ha undersøkt takstobjektet slik god takst tilsier.”  
 
I juridisk teori er det skrevet mye om at tilstandsrapporter ofte utarbeides i forbindelse med 
et salg. Uten at jeg skal hevde noe, kan det på meg virke som om det innimellom ikke 
skilles mellom begrepene tilstandsrapport og verdi-/lånetakst i juridisk teori. Bakgrunnen 
for disse uttalelsene er at det faktisk er verdi-/lånetakst som oftest utarbeides i forbindelse 
med et salg. Tilstandsrapportene er forbeholdt de mer spesielle tilfellene der eier ønsker en 
gjennomgang av eiendommens feil og mangler, og hva det vil koste å utbedre disse.  
 
En eiendomsmeglers verdivurdering benyttes i tilfeller der kjøper ønsker en pekepinn på 
hva eiendommen muligens er verdt og ved refinansiering. Etter at megler har befart 
eiendommen utformes et skriv til eieren der megler gjør rede for eiendommens mulige 
verdi sett ut i fra beliggenhet, eiendommens generelle tilstand og øvrige boliger som er 
solgt i området. Denne verdivurderingen vil være enda mindre omfattende enn en verdi-
/lånetakst, og kan kun ses på som en meglers subjektive mening sett ut ifra de momenter 
som er nevnt. 
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3.1.4 Takstmannens ulovfestede ansvar 
Dette punktet er tatt med for å vise at takstmannens ulovfestede ansvar er et annet enn der 
selgeren identifiseres med takstmannen. Temaet behandles kort. 
 
Advokat Harald K. Strømstad og stud.jur. Magnus Brox har i ”Verdi” av juni 2006 nr. 3 
foretatt en redegjørelse av takstmannens ulovfestede ansvar, og hovedpunktene nedenfor er 
hentet fra denne artikkelen.51  
 
Problemstillingen er når takstmannen er å anse som erstatningsansvarlig for mangler som 
foreligger ved salg av en fast eiendom. 
 
For å kunne kreve erstatning i norsk rett må det foreligge et ansvarsgrunnlag, et økonomisk 
tap og det må være påregnelig årsakssammenheng mellom den skadevoldende handling 
eller unnlatelse og det økonomiske tapet. 
 
Det alminnelige ansvarsgrunnlaget i norsk rett er den såkalte culparegelen. Denne 
innebærer at det foreligger ansvarsgrunnlag dersom det har oppstått en skade som følge av 
en uaktsom eller forsettlig handling. 
 
Takstmenns virksomhet er ikke lovregulert. Erstatningskravet og ansvarsgrunnlaget er 
således ulovfestet. Ansvaret er utviklet gjennom rettspraksis med forankring i det 
alminnelige uaktsomhetsansvaret. 
 
Jeg vil her nevne momenter i den aktsomhetsnormen som gjelder for takstmenn. 
 
For profesjonsutøvere gjelder et relativt strengt profesjonsansvar. At ansvaret er strengere 
for profesjonsutøvere enn for andre har sammenheng med at det forutsettes at profesjonelle 
                                                 
51 ”Takstmannens ulovfestede ansvar” av advokat Harald K. Strømstad og stud.jur. Magnus Brox, Verdi juni 
2006 nr 3 
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har en særlig fagkunnskap innenfor sitt felt. Domstolene har ved flere anledninger uttalt at 
profesjonsansvaret også gjelder for takstmenn.  
 
Ved avgjørelsen av skyldspørsmålet må man foreta en helhetsvurdering av alle forholdene i 
forbindelse med avgivelse av taksten. Momenter som må tas i betraktning er blant annet 
graden av uaktsomhet, forventningene til brukeren av taksten, om takstmannen har bygget 
taksten på egne undersøkelser, honorarets størrelse og reelle hensyn. Listen er ikke 
uttømmende.  
 
3.1.5 Veien videre 
I en avhandling skrevet av Kristoffer Dons Brøndbo i 2002 behandles problemstillinger 
som er relevante for min oppgave, og jeg henter inspirasjon fra noen av avhandlingens 
overskrifter.52 Brøndbo har konsentrert seg om selgerens og takstmannens ansvar for 
mangelfull tilstandsrapport, mens jeg behandler avhl § 3-7 og identifikasjon mellom selger 
og takstmann alene.  
 
Jeg går ikke inn på grensespørsmålet for når en verditakst eller tilstandsrapport må være 
utarbeidet for å kunne ses i sammenheng med salget slik som kreves etter forarbeidene.53 
 
 
 
 
 
 
                                                 
52 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultetet i Tromsø nr. 54 2002. 
53 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. 
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3.2 Adgangen til å avtale at det ikke skal foretas identifikasjon 
Problemstillingen er om selgeren og kjøperen kan avtale at selgeren ikke skal identifiseres 
med takstmannen.  
 
Avtalefrihet er et grunnleggende prinsipp i kontraktsretten, jamfør NL 5-1-2. 
Utgangspunktet er at partene selv kan bestemme om selgeren skal kunne identifiseres med 
takstmannen.  
 
Preseptoriske regler fra avhendingsloven gjør seg gjeldende. Etter avhl § 1-2 (2) har kjøper 
et preseptorisk vern til fordel for kjøpere ved forbrukerkjøp, jamfør § 1-2 (3). 
Opplysningsplikten i § 3-7 er blant de preseptoriske reglene. Ved forbrukerkjøp er det altså 
ikke anledning til å avtale at selgeren ikke skal identifiseres med takstmannen. 
 
Utenfor forbrukerkjøp kan loven som utgangspunkt fravikes utenfor forbrukerkjøp, jamfør 
avhl § 1-2 (1). Det foreligger adgang til å avtale at selger ikke kan identifiseres med 
takstmann.  
 
Ved overdragelse av fast eiendom er det vanlig at selger foretar en ansvarsfraskrivelse. 
Vanligvis selges eiendommen ”som den er” etter avhl § 3-9, eller med lignende forbehold, 
se oppgavens del 2. Eiendommen selges da i den stand den er, og den kan i utgangspunktet 
ikke ha noen mangler. Ansvaret som kommer frem av § 3-7 kan etter § 3-9 ikke fraskrives 
med forbehold om at eiendommen selges ”som den er”. Skal selgeren unngå ansvaret etter 
avhl § 3-7, må det spesifikt avtales at bestemmelsen i § 3-7 ikke skal gjelde. Er dette avtalt 
foretas ingen identifikasjon.  
 
Det kan argumenteres for at identifikasjon ikke skal foretas samtidig som selgerens egen 
opplysningsplikt etter avhl § 3-7 fortsatt skal gjelde. Det har blitt hevdet i teorien at en ”fra 
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det mer til det mindre”-slutning er nærliggende. 54 Det argumenteres med at når 
bestemmelsen skal verne kjøperen, og det gyldig kan avtales at hele bestemmelsen skal 
settes til side, bør det også kunne avtales at deler av bestemmelsen ikke skal gjelde. Jeg 
kommenterer ikke dette ytterligere.  
 
3.3 Tendens i rettspraksis og saksgangen forut for Rt 2001 s. 369 
3.3.1 Tendens i rettspraksis 
Det foreligger en mengde rettspraksis om avhl § 3-7 både før og etter dommen i Rt 2001 s. 
369 ble avsagt, men jeg finner meget lite som omhandler selgers identifikasjon med 
tredjemann.  
 
I dom fra Sandnes herredsrett fra 1996 var saksforholdet et litt annet enn i Rt 2001 s. 369 
som omhandler selgers identifikasjon med takstmann.  Retten la i Sandnes herredsrett til 
grunn at selgeren selv verken kjente eller måtte kjenne til, jamfør avhl § 3-7, en sprekk i 
pipen på loftet. At feieren og/eller selgerens barn muligens kjente til forholdet, var uten 
betydning, idet selgeren bare kunne identifiseres med personer, som etter selgerens oppdrag 
opptrer direkte overfor kjøper.55 Uten at dommen fra Sandnes Herredsrett er klar på hvilke 
personer som kan identifiseres med selger og ikke, forstår jeg den slik at begrepet 
”seljaren” i avhl § 3-7 skal tolkes strengt. 
 
Verken i saken inntatt i Rt 2001 s. 369 eller saken Borgarting Lagmannsrett avgjorde 19. 
oktober 1999 bebodde selgeren selv eiendommen på salgstidspunktet.56 I saken for 
Høyesterett hadde selgeren aldri bodd på eiendommen, mens i saken for Borgarting hadde 
selgeren ikke bebodd eiendommen på 16 år. I begge forholdene var det utarbeidet en 
tilstandsrapport og salgsobjektene ble solgt etter avhl § 3-9, altså ”as is” (”som den er”).  
                                                 
54 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultetet i Tromsønr 54 2002. 
55 Dom av 11. september 1996. Sak nr. 96-00518 A/04 
56 LB-1999-01260 
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 Borgarting lagmannsrett slo fast at den var ”enig med den ankende part i at selger må 
identifiseres med den som utarbeider takst og tilstandsrapport på selgers vegne”. Hvis det i 
disse rapporter er tilbakeholdt opplysninger, bli følgelig selger ansvarlig så langt dette 
rekker. Lagmannsretten fant i denne sak at takstmannen ikke hadde tilbakeholdt 
opplysninger, men tok allikevel stilling til spørsmålet som ville oppstått dersom dette var 
tilfellet. I saken for Borgarting inneholdt takst og tilstandsrapport en rekke punkter med 
bemerkninger og konkrete påpekninger som ga klare signaler om at huset hadde hatt 
lekkasjeproblemer og at det hadde fukt- og råteproblemer. Lagmannsretten taler i denne sak 
for at identifikasjon finner sted ubetinget. Dersom retten hadde vært i tvil om resultatet 
dersom de måtte forholdt seg til spørsmålet om identifikasjon, ville den ikke uttalt seg. Jeg 
vil tro at retten i et slikt tilfelle mest sannsynlig ville konkludert med at takstmannen ikke 
hadde tilbakeholdt opplysninger, og at man derfor ikke trengte å behandle spørsmålet om 
identifikasjon. Dommen ble ikke påanket, og er således rettskraftig. 
 
I begge sakene gjøres det klart at selgeren selv ikke kunne sies å ”måtte kjenne til” de feil 
og mangler som var påberopt. Ansvar for selgeren i saken for Høyesterett i Rt 2001 s. 369 
var basert på at takstmannen ”måtte kjenne til” de aktuelle forhold. 
 
3.3.2 Saksgangen forut for avgjørelsen i Rt 2001 s. 369 
Skien og Porsgrunn byrett fant at de fleste av forholdene som var påberopt som grunnlag 
for prisavslag, var et resultat av bygningens konstruksjon, slit, elde og manglende 
vedlikehold.57 Retten kom til at takstmannen i tilstandsrapporten burde ha opplyst om 
fuktskader, og at takstmannen måtte ha kjent til disse forholdene. Det var for byretten ikke 
omtvistet at selgeren måtte belastes for takstmannens forhold. 
 
Agder lagmannsrett uttalte om den faktiske bakgrunn for identifikasjon mellom selger og 
takstmann at ”når det gjelder spørsmålet om identifikasjon, er utgangspunktet at megleren 
                                                 
57 Nr 98-00393 
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rutinemessig innhentet fullmakt fra selgeren i forbindelse med oppdragets påbegynnelse. 
Det var megleren som kontaktet takstmannen, men kostnadene skulle dekkes av selger. 
Tilstandsrapporten var en del av salgsdokumentene, og det er henvist til den i 
salgsoppgaven. Likeledes heter det i kjøpekontraktens § 11 at ”kjøperen har fått seg 
forelagt følgende eiendomsdokumentasjon: Panteattest, …, tilstandsrapport, … .” I dette 
tilfellet var det ingen kontakt mellom takstmannen og selgeren i forbindelse med 
utarbeidelse av tilstandsrapporten, siden selgeren hadde arvet huset og aldri bodd i det.” 58 
 
Påberopte forhold i Agder Lagmannsrett var manglende kapasitet ved det elektriske 
anlegget, saltutslag på grunnmur som tydet på fuktighet i kjeller, lekkasjer fra sluk, løs 
murpuss, råte i vindu og konstruksjonsfeil ved tak. Kjøperen nådde frem med sine krav hva 
gjaldt lekkasje fra sluk, løs murpuss og råte i vindu. Lagmannsretten kom til at selgeren i 
dette konkrete tilfellet måtte identifiseres med takstmann som hadde utarbeidet 
tilstandsrapporten, slik at identifikasjon mellom selger og takstmann ble foretatt for 
lekkasjer fra sluk og løs murpuss. Høyesteretts kjæremålsutvalg henviste selgerens anke for 
så vidt gjaldt lagmannsrettens rettsanvendelse vedrørende identifikasjonsspørsmålet. 
Dommen fra Agder Lagmannsrett er således ikke rettskraftig, og brukes kun til illustrasjon. 
 
3.4 Hovedgrunner for identifikasjon 
Før jeg går løs på problemstillingene omkring identifikasjon og Høyesterett sin begrunnelse 
for identifikasjon etter Rt 2001 s. 369, vil jeg foreta en kort gjennomgang av 
hovedargumentene som ble lagt til grunn for identifikasjon etter avhl § 3-7. Evenshaug 
skriver i sin artikkel at det later til at Høyesterett konkluderer på bakgrunn av tre 
argumenter.59 
 
Tidlig i premissene uttaler høyesteretts flertall at man ”etter noen tvil” er kommet frem til 
at Agder Lagmannsrett har foretatt en korrekt rettsanvendelse hva gjelder spørsmålet om 
identifikasjon.  
                                                 
58 LA-1999-00362 
59 TFF 02-2001. ”Identifikasjon etter avhendingsloven § 3-7” av Geir Evenshaug s. 254 på side 256. 
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 For det første uttaler flertallet med dommer Stang Lund i spissen at avhl § 3-7 og § 3-8 bør 
ha en ”god indre sammenheng”. Flertallet uttaler om dette blant annet at ”uttalelsene i 
forarbeidene trekker etter min mening i retning av at manglende opplysninger i en 
sakkyndig tilstandsrapport må likestilles med at selgeren personlig eller noen som har 
fullmakt fra selger unnlater å gi opplysninger. En takstmann som utarbeider en 
tilstandsrapport for selgeren må i denne relasjon anses å ha som særskilt oppdrag å hjelpe 
til med salget når rapporten skal brukes overfor mulige kjøpere, selv om vedkommende 
ikke står frem overfor kjøper som den som har i oppdrag å selge eiendommen. Det er nær 
sammenheng mellom manglende og uriktige opplysninger ved salg av fast eiendom. 
Tolkingen av § 3-7 bør gi en god indre sammenheng med § 3-8.”60 
 
Flertallets andre hovedbegrunnelse er knyttet opp mot sammenhengen mellom 
avhendingsloven § 3-10 og selgers opplysningsplikt.  
 
Flertallets tredje hovedargument for å foreta en identifikasjon er i følge flertallet at ”reelle 
hensyn trekker i retning av at selgeren bør ha risikoen for uriktige og manglende 
opplysninger i en tilstandsrapport som han har innhentet, og som gis videre til kjøperen.” 
Flertallet sikter til at formålet med slike rapporter er at begge parter skal kunne stole på de 
opplysninger som gis, og at selgeren er nærmest til å bære risikoen for manglende 
opplysninger.61  
 
 
 
                                                 
60 Rt 2001 s. 369 på side 374 6. avsnitt.  
61 Rt 2001 s. 369 på side 377 4. avsnitt. 
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3.5 ”Seljaren” som oppdragsgiver 
3.5.1 Nødvendigheten av at selger er takstmannens oppdragsgiver 
Jeg foretar en generell vurdering av om det kan foretas identifikasjon kun når selgeren, 
eller noen på vegne av selgeren, har bestilt tilstandsrapporten, før jeg kommer inn på om 
selgeren kan identifiseres med takstmannen når megler har bestilt tilstandsrapporten i punkt 
3.5.2.  
 
I saken inntatt i Rt 2001 s.369 fremgikk det av salgsoppgaven at tilstandsrapporten kunne 
fås ved henvendelse til eiendomsmeglers kontor. Det var selger selv som bestilte rapporten. 
 
Flertallet, ved dommer Stang Lund, uttaler i tilknytning til § 3-8 at ”selger må imidlertid 
etter første punktum ha risikoen for uriktige opplysninger i sakkyndig rapport i alle tilfeller 
slik rapport har blitt gitt videre til kjøper av selger eller noen som handler for ham med 
fullmakt til å gi slike opplysninger”. I konklusjonen sier han at ”Jeg har kommet til at § 3-7 
må forstås slik at selgeren har risikoen for at en tilstandsrapport som gjøres tilgjengelig for 
kjøperen før salg finner sted, mangler opplysninger om eiendommen som takstmannen 
kjente eller måtte kjenne til.” Det uttales også i dommen at § 3-7 bør gi en ”god indre 
sammenheng” med § 3-8.  
 
Førstvoterende sier i sin begrunnelse at det etter avhl § 3-8 ikke er noen forutsetning for 
identifikasjon at selgeren har bestilt tilstandsrapporten. Dette kan tale for at det heller ikke 
etter avhl § 3-7 bør få betydning om det er selgeren som har bestilt rapporten. Av 
forarbeidene kommer det frem at identifikasjon kan foretas der personer ”heilt eller delvis” 
etter oppdrag fra selgeren har forestått salget.62 Det kan synes som om flertallet tolker 
uttalelsene i forarbeidene vidt. Den ankende part har for Høyesterett anført at en takstmann 
ikke kan likestilles med en kontraktsmedhjelper som er engasjert for å oppfylle selgers 
forpliktelser. Prosessfullmektigen argumenterer med at selgeres takstmann normalt ikke har 
direkte kontakt med kjøper, og han ikke medvirker til oppfyllelse av selgers forpliktelser. 
                                                 
62 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt.  
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Evenshaug har erklært sin støtte til den ankende part, og mener det ikke kan foretas 
identifikasjon på bakgrunn av blant annet dette.63   
 
3.5.1.1 Hensynene bak kontraktsmedhjelperansvaret 
Spørsmålet er om det kan legges vekt på hensynene bak kontraktsmedhjelperansvaret ved 
identifikasjon etter avhl § 3-7. 
 
I Rt 2001 s.369 tok Høyesterett ikke standpunkt til om selgeren ble identifisert med 
takstmannen når det ikke var han selv eller noen på vegne av ham som hadde bestilt 
tilstandsrapporten. Jeg vil tro at Høyesterett derfor ikke har ment å uttale seg særskilt om 
dette. Dersom det hadde kommet klart frem av domspremissene at Høyesterett mente å ta 
stilling til spørsmålet ville uttalelsene blitt tillagt vekt som et obiter dictum.64 
 
Hovedbegrunnelsen for identifikasjon etter kontraktsrettlige regler er at debitor ikke skal 
kunne gå fri for ansvar ved å sette bort arbeidet til andre, og at debitor har kontroll og 
instruksjonsmyndighet over sine hjelpere.65  
 
Det kan diskuteres hvorvidt takstmannen utfører noen av selgerens kontraktsforpliktelser. 
Selgeren har ikke noen kontroll- og instruksjonsmyndighet overfor takstmannen. 
Takstmannen skal være en objektiv profesjonsutøver som utarbeider taksten på grunnlag av 
de faktiske forhold ved salgsobjektet. Dette taler for at Høyesterett i sin begrunnelse ikke 
har lagt til grunn hensynene bak kontraktsmedhjelperansvaret, og at dette ikke er noe vilkår 
for identifikasjon etter avhl § 3-7.  
 
Hagstrøm skriver at grensene for kontraktshjelperidentifikasjon etter ulovfestede regler er 
usikre, og at bestemmelsene i kjøpsloven § 18 (2), bustadoppføringslova § 27 litra b og 
                                                 
63 TFF 02-2001 s. 254 følgende. ”Identifikasjon etter avhendingsloven § 3-7”, Geir Evenshaug 2001.  
64 Innføring i Juss – Juridisk tenkning og rettskildelære, Erik Boe 1996 s. 261. 
65 Avtalebrudd og partsskifte, Jo Hov 1997 s. 161 
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håndverkertjenesteloven § 18 (1) litra b på sine områder går lengre enn det kan være 
grunnlag for etter ulovfestede prinsipper om kontraktshjelperidentifikasjon.66 Det 
poengteres at identifikasjonen som kan foretas etter avhendingsloven § 3-8 neppe går 
lenger enn ulovfestede identifikasjonsregler.67 Dette kan tale for at Høyesterett i sin 
identifikasjon etter avhl § 3-7 i Rt 2001 s. 369 ikke går lenger enn de ulovfestede 
identifikasjonsregler. 
 
Konklusjonen blir at det ikke er klart om Høyesterett i Rt 2001 s. 369 har lagt vekt på 
hensynene bak konktraktsmedhjelperansvaret, og at de mest sannsynlig kan tillegges vekt 
ved senere avgjørelser. 
 
3.5.1.2 Erstatningsrettslige hensyn 
Flertallet i Rt 2001 s. 369 drøfter forarbeidene som uttaler at ”I tillegg til seljaren personleg 
må ein sjå på tilhøva hos andre som har stått fram overfor kjøparen som den som heilt eller 
delvis tek seg av avhendinga på vegne av seljaren. Dette kan både vere personar som er 
tilstette hos seljaren og personar som har som særskilt oppdrag å hjelpe til med den aktuelle 
avhendinga, t d ein eigedomsmeklar. Dei vert alle å identifisere med seljaren her.”68  
 
Høyesterett slår fast at en takstmann ”må i denne relasjon anses å ha som særskilt oppdrag 
å hjelpe til med salget når rapporten skal brukes overfor mulige kjøpere, selv om 
vedkommende ikke står fram overfor kjøper som den som har i oppdrag å selge 
eiendommen”. Det er altså ikke bare kontraktsmedhjelpere som er i direkte kontakt med 
selger, eller som inngår en avtale med selger om at de skal stå for salget helt eller delvis, 
som identifiseres. Dette gjelder imidlertid kun i forhold til det tilfellet der ”takstmannen 
utarbeider en tilstandsrapport for selgeren.”(min understreking). Dette kan forstås slik at 
                                                 
66 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm 2003 s. 134. 
67 Obligasjonsrett, Viggo Hagstrøm 2003 s. 134 fotnote nummer 35.  
68 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. 
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takstmannen ikke opptrer ”på vegne av seljaren” i de tilfeller der det ikke er selgeren som 
har bestilt tilstandsrapporten 
 
Årsakssammenheng mellom den som identifiseres og skadevolderen må foreligge. Det 
kreves en tilknytning. Askeland mener ”den personelle tilknytningen” mellom prinsipal og 
aktør som oftest vil bygge på et kontraktsforhold.69 
 
Tilknytning er i erstatningsretten en forutsetning for at det skal bli tale om et 
erstatningsansvar. Identifikasjon bygger på andre hensyn enn de erstatningsrettslige reglene 
i det identifikasjon etter forskjellige regler som oftest bygger på ulike hensyn. Hensynene 
bak kravet til tilknytning må kunne tillegges betydelig vekt uansett hvilket rettsområde man 
behandler.70 Det er kontraktsforholdet mellom selgeren og takstmannen som gjør at 
selgeren bør være ansvarlig for hans handlinger. Følger man kravet om tilknytning vil man 
se at det i den grad det ikke forligger noen tilknytning mellom selgeren og takstmannen, vil 
andre personer, som kjøper og megler, være like nær til å bære følgende av takstmannens 
handlinger. Med andre ord taler dette for at selgeren ikke kan identifiseres med takstmann 
der det ikke foreligger noe kontraktsforhold mellom partene.  
 
Tilknytningskravet er oppfylt når selgeren bestiller tilstandsrapporten direkte fra 
takstmannen. I den grad andre kontraherer med takstmannen, kan det argumenteres for at 
det ikke foreligger noe kontraktsforhold mellom selgeren og takstmannen som kan gi den 
nødvendige tilknytningen.71 Jeg vil anta at uttalelsen forutsetter at det i slike tilfeller ikke 
er snakk om at noen bestiller tilstandsrapporten på vegne av selgeren.  
 
                                                 
69 Erstatningsrettslig identifikasjon, Bjarte Askeland, 2000 s. 15 
70 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 s. 37 
71 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 s. 38 
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Øvrige erstatningsrettslige momenter vil være partenes konsekvenser av å bære tapet ved at 
identifikasjon foretas eller ikke, og takstmannens profesjonsansvar.72 Hensynet til partene 
taler for at det i tilfeller der konsekvensene blir store for den ene parten om det foretas 
identifikasjon bør foreligge omfattende regler på området. I tilfeller det er aktuelt å 
identifisere selgeren med takstmannen, kan kjøperen som regel holdes økonomisk fri for 
ansvar ved å kreve sitt tap dekket av takstmannen.  
 
Grunnlaget for vurderingen om tapet skal dekkes av takstmannen vil være 
profesjonsansvaret. Etter avhl § 3-7 er en forutsetning for identifikasjon at takstmannen 
ikke har opplyst om feil eller mangler han ”kjente eller måtte kjenne til”, og som kjøperen 
kunne regne med å få opplysninger om. Høyesterett la i Rt 2001 s. 369 til grunn at grov 
uaktsomhet hos takstmannen var et vilkår for at selgeren skulle bli ansvarlig etter avhl § 3-
7. Dette vil som regel karakteriseres som uaktsomt også i relasjon til takstmannens 
profesjonsansvar. De øvrige vilkår for at takstmannen skal bli erstatningsansvarlig etter sitt 
profesjonsansvar vil som regel være oppfylt i slike tilfeller.  
 
Partenes mulighet til å pulverisere eller håndtere tapet bør tas i betraktning. Takstmannen 
har ansvarsforsikring, og det vil derfor uansett kun få følger for kjøperen at det ikke foretas 
en identifikasjon i de tilfeller der takstmannen ikke er ansvarlig.  
 
Jeg forutsetter at selger kan kreve regress av takstmannen, uten at dette behandles nærmere.  
 
3.5.1.3 Reelle hensyn 
Reelle hensyn trekker i retning av at identifikasjon ikke kan foretas der det ikke er selger, 
eller noen på vegne av selger, som har bestilt tilstandsrapporten. Selger vil ikke ha 
tilknytning til rapporten, og det vil derfor være urimelig at selger skal kunne bli økonomisk 
ansvarlig for hva takstmannen ”måtte kjenne til”.  
                                                 
72 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 s. 38 
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 Lov av 13. august 1915 nr 6 (tvistemålsloven) § 68 åpner for subjektiv kumulasjon. En 
forutsetning i denne bestemmelsen er at det ikke må være ”unødvendig tungvint og 
urimelig” at kumulasjon gjennomføres. Jeg kan vanskelig se at det vil fremstå som 
”unødvendig tungvint og urimelig” at takstmannen må svare for seg i kjøpers sak mot 
selger, og at takstmannen vurderes ansvarlig etter dennes ulovfestede ansvar.  
 
En helhetsvurdering av de nevnte momenter taler for at selgeren kun blir identifisert med 
takstmannen etter avhl § 3-7 når selgeren, eller noen på vegne av selgeren, har bestilt 
tilstandsrapporten i forbindelse med salget. 
 
3.5.2 Tilfeller der megler bestiller tilstandsrapporten 
Spørsmålet er om selger kan identifiseres med takstmann i tilfeller der megler har bestilt 
tilstandsrapporten. 
 
I mange tilfeller vil en verditakst være inkludert i prisene megler forespeiler selger. Megler 
har ofte kontakt med en eller flere takstmenn denne benytter seg av. Det er nærliggende å 
tro at megler bestiller verditakst på vegne av selger i de fleste tilfeller. Jeg forutsetter under 
dette punkt at det ikke er snakk om et ordinært salg der det kun er nødvendig med en 
verditakst, men at det er nødvendig med en tilstandsrapport på grunn av eiendommens 
tilstand.  
 
I Rt 2001 s.369 ble selgeren identifisert med takstmannen selv om det var megleren som 
hadde bestilt tilstandsrapporten etter at han hadde fått i oppdrag å formidle salget.73  
 
Megleren bestiller som oftest en tilstandsrapport etter at han har fått i oppdrag av selgeren å 
formidle salget. Megleren er en hjelper som på vegne av selgeren bestiller en 
tilstandsrapport. Forarbeidene er klare på at ”t d eigedomsmeglar” blir å identifisere med 
                                                 
73 Rt 2001 s. 369 der Høyesterett henviser til lagmannsrettens behandling av saken. 
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selger i slike tilfeller.74 Sammen med uttalelsene i forarbeidene gjør hensynene som 
begrunner kontraktshjelperidentifikasjon seg gjeldende. I den grad selgeren i denne 
forbindelse ikke blir identifisert med megleren, vil selgers ansvar bli mindre ved at han 
setter oppdraget med å bestille tilstandsrapport bort til megleren. Jeg tar ikke stilling til når, 
og om, megler endrer posisjon fra å være kjøpers hjelper til mellommann.  
 
Reelle hensyn kan trekke i begge retninger. Både meglere og takstmenn er 
profesjonsutøvere, som skal være objektive og nøytrale på hvert sitt område. I tilfeller der 
disse grensene er overtrådt, for eksempel ved at takstmannen og megler samkjører for at 
verditaksten skal stemme med den verdivurderingen megleren har gitt på forhånd, kan det 
være mer nærliggende å tillegge megler ansvaret, og ikke selger.  
  
På bakgrunn av de ovennevnte momenter blir min klare konklusjon at selger kan 
identifiseres med takstmann der megler har bestilt tilstandsrapporten. 
 
3.6 ”Seljaren” sin tilknytning til tilstandsrapporten. 
3.6.1 Tilstandsrapport bestilt av personer som er uavhengig av selgeren 
Problemstillingen er om det kan foretas identifikasjon mellom selger og takstmann i 
tilfeller der tilstandsrapporten er bestilt av personer som er uavhengig av selgeren.  
 
Dette var ikke tilfellet i Rt 2001 s. 369. 
 
Når kjøperen har bestilt tilstandsrapporten vil det ikke foreligge noen faktisk tilknytning 
mellom selgeren og takstmannen.  
 
Førstvoterende, dommer Stang Lund, viser til at forarbeidene taler for at kjøperen blir 
identifisert med sine sakkyndige når den sakkyndige deltar på en undersøkelse sammen 
                                                 
74 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt.  
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med kjøperen. Kjøperen kan identifiseres med takstmannen etter avhl § 3-10. Hvis feilene 
ikke blir oppdaget av takstmannen til tross for at han burde oppdaget dem, vil kjøperen 
ikke kunne gjøre gjeldende disse manglene, jamfør avhl § 3-10 2.ledd. Dette behandles 
ikke nærmere. 
 
I dom fra Eidsiva Lagmannsrett av 16.august 2000 var det avtalt at kjøpsavtalen skulle 
reforhandles dersom rapporten, som kjøperen hadde bestilt, viste at det var vesentlige feil 
og mangler ved eiendommen.75 Selgeren vil uansett hefte for vesentlige feil og mangler 
etter avhl § 3-9 2.punktum så lenge kjøperen oppdager disse innen reklamasjonsfristen i 
avhl § 4-19. 
 
Det kan tenkes at tilstandsrapporten ikke blir bestilt på vegne av selgeren uten at kjøperen 
står bak. Selgers slektninger kan ha interesse av en tilstandsrapport i forbindelse med et 
arveoppgjør eller lignende. Eksempel på mer nærliggende tilfeller er der megleren er den 
som vil komme til å tjene på salg av eiendommen, og det ikke har noen betydning for 
selgeren om eiendommen selges eller ikke. Det kan argumenteres for at det er i meglerens 
interesse at tilstandsrapporten blir innhentet, og at man derfor ikke kan foreta en 
identifikasjon. Situasjonen må likestilles med at en uavhengig tredjeperson har bestilt 
tilstandsrapporten. Kjøperen må da gjøre eventuelle krav gjeldende mot takstmannen eller 
megleren. I mer klare tilfeller, som når en tidligere eier av eiendommen har innhentet en 
tilstandsrapport, kan selgeren ikke identifiseres med takstmann selv om kjøperen er gjort 
kjent med denne rapporten. Tilknytningskravet, som drøftet ovenfor, vil ikke være oppfylt. 
 
Reelle hensyn må bli avgjørende. Dersom selger har vært pliktoppfyllende i forhold til 
opplysninger vedrørende eiendommen, og kjøperen allikevel bestiller en tilstandsrapport, 
vil jeg tro at en identifikasjon mellom selger og takstmann vil bli en for stor økning i 
selgers risiko til at det kan forsvares. Dersom man tenker seg en slik løsning vil enhver 
kjøper kunne kontakte en takstmann, mens selger sitter igjen som ”svarteper” dersom 
                                                 
75LE-2000-113  
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takstmannen ”måtte kjenne til” feil eller mangler ved eiendommen som det ikke opplyses 
om i rapporten. På den annen side kan det argumenteres for identifikasjon på grunn av at 
selger har interesse i at kjøper gjennomfører kjøpet. Argumentet kan ikke trekkes særlig 
langt.  
 
Konklusjonen blir at selger ikke kan identifiseres med takstmann når kjøper har bestilt 
tilstandsrapporten. 
 
3.6.2 Tilstandsrapport bestilt av selger etter oppfordring fra kjøper 
Spørsmålet blir om det kan foretas identifikasjon når der selgeren bestiller tilstandsrapport 
etter initiativ fra kjøperen. 
 
I følge flertallet i Rt 2001 s. 369, ved dommer Stang Lund som siterer forarbeidene, er det 
en forutsetning for identifikasjon at takstmannen hjelper til med den aktuelle 
avhendingen.76 Dette kan tale for at det kun er personer som er å anse som selgerens 
kontraktsmedhjelpere som omfattes av avhl § 3-7.  
 
28.mai 2001 avsa Borgarting Lagmannsrett en dom der det i faktum var en betingelse for 
kjøperens bud at selgeren innhentet en tilstandsrapport.77 Lagmannsretten uttalte at ”det var 
kjøperne som foranlediget at tilstandsrapporten ble innhentet, og ikke selgerne slik vanlig 
er. Det er derfor ikke grunnlag for å la selgerne ha risikoen for at tilstandsrapporten 
mangler opplysninger om eiendommen som kjøper kunne regne med å få, og som 
takstmannen kjente eller måtte kjenne til, slik Høyesterett kom frem til i dom referert i HR-
2000-00393.” Dette taler for at identifikasjon ikke kan foretas. 
 
I RG 1998 s.155 uttalte lagmannsretten at selv om det var inntatt en passuss i 
kjøpekontrakten om at kjøperne ”er oppfordret til å foreta en grundig undersøkelse av 
                                                 
76 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 89, venstre spalte, fjerde avsnitt. 
77 LB-2000-3067 A/02. Anken ble nektet fremmet for Høyesterett, jamfør HR-2001-00993. 
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eiendommen, herunder … den bygningsmessige og tekniske tilstand.” , mente 
lagmannsretten at det ikke var holdepunkter for at dette var annet enn en rutinemessig 
oppfordring, og tilla ikke klausulen spesiell vekt i forhold til undersøkelsesplikten i avhl § 
3-10. Når man skal se hen til de samfunnsmessig ønskelige forhold, må man se på både 
selgerens og kjøperens forhold. Formålet med både undersøkelsesplikten og 
opplysningsplikten i avhendingslova er at kjøperen skal få det han betaler for, og at 
selgeren skal få rettmessig betaling for eiendommen. 
 
Reglene i forhold til selgerens kunnskaper om eiendommen, kan føre til at det i fremtiden 
ikke vil lønne seg å hente inn eksperthjelp. Takstmann”måtte kjenne til” mer ved en 
eiendom enn en selger, i de fleste tilfeller. Brøndbo skriver i sin artikkel på side 42 at det er 
”samfunnsmessig ønskelig at ved salg av fast eiendom utarbeides tilstandsrapporter og gis 
annen sakkyndig bistand. Dette bidrar til å hindre konflikt ved at flere faktiske mangler blir 
avdekket på et tidlig tidspunkt.” 78 Videre skriver han at reglene ved salg av fast eiendom 
derfor bør beskytte de som sørger for å få bistand fra sakkyndig, og straffe de som velger å 
ikke innhente slik bistand.  Det skal poengteres at det vil være i kjøpers interesse å ha med 
seg fagkyndig ved kjøp av bolig. 
 
Når kjøperen har tatt initiativ til å kontakte takstmann for en tilstandsrapport, kan det 
hevdes at denne utarbeides like mye for kjøper sin del som for selger. Selgeren vil på den 
annen side kunne oppfattes som en mellommann. Kjøper ville muligens ikke inngått avtale 
med selgeren om kjøp av eiendommen dersom tilstandsrapport ikke hadde blitt utarbeidet, 
slik at begge parter vinner på at rapporten utarbeides. Det kommer ikke klart frem av 
forarbeidene at det kun er selgeren som skal ha interesse av tilstandsrapporten for at det 
skal kunne foretas en identifikasjon. Interessehensynet kan ikke veie tung her, men det taler 
for at identifikasjon kan foretas. 
 
                                                 
78 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 
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Konklusjonen blir at selgeren ikke kan identifiseres med takstmannen når 
tilstandsrapporten er innhentet etter initiativ fra kjøperen. 
 
3.7 Kunnskap om tilstandsrapportens eksistens og innhold 
3.7.1 Kjøpers kunnskap om tilstandsrapportens eksistens 
Spørsmålet er om det kan foretas en identifikasjon når kjøperen ved overdragelsen ikke 
visste at det var utarbeidet en tilstandsrapport. 
 
Høyesterett har i den foreliggende sak ikke tatt stilling til spørsmålet. I Rt 2001 s. 369 
fremkom det av salgspapirene at det var utarbeidet en tilstandsrapport. Jeg forutsetter at 
selger er kjent med tilstandsrapporten, og at det foreligger en mangel etter avhl § 3-8 der 
selger holder tilbake tilstandsrapporten for å skjule feil og mangler.  
 
Forarbeidene til avhl § 3-7 oppstiller ingen unntak for de tilfeller der kjøperen ikke vet at 
det er utarbeidet en tilstandsrapport, annet enn å forutsette at den som identifiseres på en 
eller annen måte har hatt kontakt med kjøperen. Det uttales at i tillegg til selgeren personlig 
må man se hen til andre som har ”stått fram overfor kjøparen” som den som helt eller 
delvis tar seg av salget på vegne av selgeren.79 
 
Etter eiendomsmeglerloven av 1989 § 3-6 foreligger et krav om at selger må gjøre 
verditakst kjent for kjøperen.80 Jeg legger til grunn at en tilstandsrapport kan erstatte en 
verditakst, siden en tilstandsrapport er en grundigere gjennomgang av eiendommen. Jeg 
behandler ikke misligholdt opplysningsplikt i denne sammenheng, kun 
identifikasjonsspørsmålet. 
 
                                                 
79 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. Flertallet i Rt 2001 s. 369, ved dommer Stang 
Lund, har tatt inn forarbeidene i sin avgjørelse. 
80 Eiendomsmeglerloven § 3-6 fra 1989 er oppdatert og videreført i § 6-7 (2) i den nye eiendomsmeglerloven 
som trer i kraft 1.1.2008. 
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I Rt 2001 s. 369 blir det vektlagt at et av hovedargumentene for identifikasjon er at 
kjøpesummen ellers blir for høy sett i forhold til eiendommens tilstand. Flertallet uttaler at 
selgeren har risikoen for at en tilstandsrapport som ”gjøres tilgjengelig for kjøperen” før 
salget finner sted, mangler opplysninger, og at ”selger er etter min mening nærmest til å 
bære risikoen for manglene eller uriktige opplysninger i de tilfeller han eller hun har 
innhentet tilstandsrapport og gjort den kjent for kjøper”. Dette er uttalelser som kan tale for 
at identifikasjon kun kan foretas i de tilfeller der kjøperen vet at det er utarbeidet en 
tilstandsrapport.  
 
Selgers opplysningsplikt gjør seg gjeldende ved at selgeren har en plikt til å opplyse 
kjøperen om relevante forhold angående salgsobjektet på eget initiativ, jamfør avhl § 3-8. 
Hva gjelder selgers kunnskap og opplysningsplikt, vil ikke kjøperens kunnskap til 
tilstandsrapporten spille noen rolle. Når opplysningsplikten for dem som identifiseres med 
selgeren skal være lik selgerens opplysningsplikt, taler dette for at det også er irrelevant for 
takstmannens opplysningsplikt om kjøper visste om rapporten. Dette taler for at det ikke er 
et vilkår at kjøperen vet at det er utarbeidet en tilstandsrapport.  
 
Når det gjelder tilstandsrapport er det først når kjøperen får kjennskap til at en slik rapport 
foreligger at kjøper får forventninger om at en fagkyndig har foretatt en grundig 
undersøkelse av eiendommen. Flertallet uttaler om dette at ”en tilstandsrapport vil således 
være egnet til å påvirke kjøperen med hensyn til hva som legges til grunn for bud på 
eiendommen og i forhandlinger med selger eller mekler.” Dette taler for at identifikasjon 
kun kan foretas når kjøperen er klar over at det foreligger en tilstandsrapport på 
salgsobjektet.  
 
Det foreligger et krav om at må man tilhøre persongruppen som har hjulpet selgeren med 
salget, og som har stått frem overfor kjøper som selgers medhjelper dersom man skal bli 
identifisert med selger. Flertallet mener takstmannen hører inn under her. Det uttales at ”en 
takstmann som utarbeider en tilstandsrapport for selgeren, må i denne relasjon anses å ha 
som særskilt oppdrag å hjelpe til med salget når rapporten skal brukes overfor mulige 
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kjøpere, selv om vedkommende ikke står fram overfor kjøper som den som har i oppdrag å 
selge eiendommen”.  
 
Dommer Stang Lund uttaler for flertallet at det bør være en ”god indre sammenheng” 
mellom tolkningen av §§ 3-7 og 3-8, og sier i denne sammenheng at ”selger må imidlertid 
etter første punktum ha risikoen for uriktige opplysninger i sakkyndig rapport i alle tilfeller 
slik rapport har blitt gitt videre til kjøper av selger eller noen som har handlet for ham med 
fullmakt til å gi slike opplysninger.” Det er en glidende overgang mellom uriktige og 
mangelfulle opplysninger.  
 
Avhendingsloven § 3-8 forutsetter at kjøper må være forelagt en tilstandsrapport, eller at 
selger gir positivt andre opplysninger enn de han vet fremkommer av tilstandsrapporten, for 
at uriktige opplysninger skal være gitt. Uriktige opplysninger kan gis på flere måter, men 
når man som her drøfter kjøpers kunnskap til tilstandsrapportens eksistens, så må man 
forutsette at kjøper har kunnskap til denne for å kunne bli forelagt uriktige opplysninger 
som fremkommer av rapporten. Dette betyr at det etter en tolkning av ordlyden ikke vil 
foreligge en mangel i de tilfeller kjøperen ikke er klar over at det foreligger en 
tilstandsrapport og selgeren ikke uttaler annet enn det denne er klar over at er nevnt i 
rapporten. Høyesterett uttaler at dersom man legger til grunn et likt ansvar for uriktige og 
mangelfulle opplysninger, vil dette medføre at det ikke får betydning hva en opplysning 
karakteriseres som.  
 
I juridisk teori er det lagt til grunn at det er nærliggende å se avhl § 3-7 og § 3-8 i 
sammenheng med hverandre.81  
 
                                                 
81 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 2003 s. 210 i note 254 der han viser til LB-1997-01715.  
Her uttaler han at ”dersom selgeren ikke er i god tro og har slik kunnskap om det riktige forholdet som § 3-7 
krever, kan både § 3-7 og § 3-8 påberopes av kjøper.”  
Se også RG 1999 s. 1476 
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I realiteten foreligger et vanskelig grensespørsmål med tanke på når det er gitt uriktige 
opplysninger og når det er gitt mangelfulle opplysninger. Dersom man anser selgers ansvar 
som det samme i henholdsvis avhl § 3-7 og § 3-8, vil man unngå spørsmål rundt dette. Jeg 
kan ikke finne noe i forarbeidene som tilsier at det er lovgivers intensjon å viske ut skillet 
mellom selgers adferd i avhl § 3-7 og § 3-8. Også dette taler for at det kun kan foretas en 
identifikasjon med selger når kjøper har kunnskap om at tilstandsrapporten eksisterer.  
 
Konklusjonen blir etter dette at det ikke kan foretas identifikasjon når kjøperen ved 
overdragelsen ikke visste at det var utarbeidet en tilstandsrapport. 
 
3.7.2 Kjøperens kunnskap om innholdet i rapporten 
Spørsmålet er om det er et vilkår at kjøperen har gjort seg kjent med innholdet i rapporten 
for å kunne gjøre mangelsbeføyelser etter § 3-7 gjeldende. 
 
Flertallets begrunnelse sett i sammenheng med kravet til ”god indre sammenheng” mellom 
avhl § 3-7 og § 3-8, taler for at tilstandsrapport er noe som må fremlegges for kjøper i de 
tilfeller det foreligger en slik, jamfør ordlyden i avhl § 3-8 ”ikkje svarer til opplysning som 
er gitt i annonse, i salsprospekt eller ved anna marknadsføring på vegner av seljaren”. På 
den annen side kan det argumenteres med at en tilstandsrapport utarbeidet av en nøytral 
takstmann ikke har noe med annonse, salgsprospekt eller markedsføring å gjøre, jamfør 
mindretallets begrunnelse og resultat. Jeg forutsetter at tilstandsrapporten ikke er inntatt i 
salgsprospektet, med andre ord at det også foreligger en verditakst, jamfør 
eiendomsmeglerloven av 1989 § 3-6. 
 
Kausalitetsvilkåret i avhl § 3-7 innebærer at de mangelfulle opplysningene må ha hatt 
innvirkning på avtalen, jamfør ordlyden ”verka inn på avtala at opplysning ikkje vart gitt”.   
Dette betyr at man først må finne ut om opplysningene er gitt på en tilstrekkelig måte. I de 
tilfeller der kjøperen har fått seg forelagt tilstandsrapporten er det tungtveiende grunner 
som taler for at denne har en stor egeninteresse, og egenrisiko, i å gjøre seg kjent med 
innholdet. På denne måten kan kravet om at kjøperen må ha lest tilstandsrapporten 
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begrunnes i kausalitetsvilkåret i avhl § 3-7. På den annen side kan det tenkes at selv om 
avtalen ikke ville vært annerledes om rapporten var tilstrekkelig utfyllende, kan det ha hatt 
innvirkning på avtalen at opplysningen ikke ble gitt, dersom man legger dette til grunn.  
 
For kjøpesummen vil tilstandsrapporten bare ha betydning i de tilfeller der kjøperen er 
kjent med innholdet i denne, eller det ikke kommer frem hvilken verdi takstmannen 
vurderer eiendommen til. Det er nødvendigvis først når kjøperen har satt seg inn i innholdet 
i rapporten at denne kan gjøre seg opp en mening om kjøpesummen sett i sammenheng 
med eiendommens tekniske tilstand. Det forhold at det vanligvis utarbeides verditakster, 
taler for at man burde lese en tilstandsrapport nøye der denne foreligger. Dette kan særlig 
gjøre seg gjeldende der selger ikke er i stand til å gjøre rede for eiendommens tekniske 
tilstand på egenhånd. Selger har mest sannsynlig oppfylt sin opplysningsplikt ved å 
overlevere tilstandsrapporten. 
 
Konklusjonen blir at det ikke er et vilkår for å kunne gjøre mangelsbeføyelser etter § 3-7 
gjeldende at kjøperen har gjort seg kjent med innholdet i rapporten.  
 
3.7.3 Hvordan kjøper har fått kunnskap om rapporten 
Problemstillingen etter punktene over blir om det har betydning hvordan kjøperen har fått 
kunnskap om tilstandsrapporten eller innholdet i denne.  
 
I Rt 2001 s. 369 ble det lagt til grunn av flertallet at i den grad kjøperen får kunnskap om 
tilstandsrapporten gjennom selger eller noen som handler på vegne av selger, må det uten 
videre skje en identifikasjon. Spørsmålet blir om det skal skje en identifikasjon når 
kjøperen har fått kunnskap om tilstandsrapporten fra andre enn selger og hans representant. 
 
Ordlyden i avhl § 3-7 er ikke klar. Det uttales ikke noe om hvor opplysningene må komme 
fra, men en språklig tolkning kan tale for at opplysningene må komme fra selger.  
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Flere steder i Rt 2001 s. 369 uttales det at identifikasjon bør foretas når selgeren har gjort 
tilstandsrapporten tilgjengelig for kjøper. I dommen uttales det ikke klart om det kun er i 
disse tilfellene identifikasjon kan foretas. Ser man hen til takstmannens rolle som en 
nøytral og objektiv tredjemann i salget, kan det være rimelig å tro at Høyesterett legger til 
grunn nettopp dette. At det ikke uttales direkte kan imidlertid tale for at Høyesterett ikke 
har tatt stilling til dette, og at begge løsninger kan tenkes. 
 
Det er nærliggende å hevde at man kun kan identifisere selger med takstmann i de tilfeller 
det er selger selv, eller noen på vegne av selgeren, som har bestilt tilstandsrapporten. 
Rimelighetshensyn tilsier etter dette at identifikasjon kun kan skje der takstmannen opptrer 
som en hjelper for selger overfor kjøper. Jeg finner det ikke nødvendig å gå inn på 
problemstillingen om det er rimelig at det foretas en identifikasjon dersom andre enn 
selgeren overleverer tilstandsrapporten til kjøper. I de tilfeller selgeren har bestilt en 
tilstandsrapport med det formål å benytte denne overfor kjøper, er det etter min mening 
ikke avgjørende hvem som overleverer denne til kjøper. 
 
Det er uttalt i teorien at ”en følge av dette er at selgeren kan hindre identifikasjon med 
takstmannen ved å ikke informere kjøperen om tilstandsrapporten”.82 Dette er jeg uenig i. 
Legger man flertallets begrunnelse om at forarbeidene til § 3-7 skal ses i sammenheng med 
forarbeidene til § 3-8 (kravet til god og indre sammenheng) til grunn, vil kjøperen uansett 
kunne gjøre gjeldende at det foreligger en mangel etter § 3-8 dersom selger har holdt 
tilbake opplysninger som kommer frem av tilstandsrapporten. Jeg forutsetter at selgeren vet 
hvilke mangler som er påpekt i tilstandsrapporten. Identifikasjon vil ikke kunne foretas, 
men selger vil uansett bli ansvarlig.  
 
Bevismessige hensyn taler for at det ville være en dårlig regel dersom det avgjørende var 
hvordan kjøperen hadde fått kunnskap om at det var utarbeidet en tilstandsrapport, og 
                                                 
82 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 s. 47.  
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innholdet i denne. Det vil være vanskelig å bevise om kjøper visste at det forelå en 
tilstandsrapport.  
 
Konklusjonen min blir etter dette at identifikasjon kun kan foretas når selgeren selv eller 
noen på dennes vegne gjør tilstandsrapporten tilgjengelig for kjøperen. Med andre ord har 
det betydning hvordan kjøperen har fått kunnskap om tilstandsrapporten eller innholdet i 
denne.  
 
3.8 Identifikasjon ved utarbeidelse av verdi- og lånetakst. 
Under dette punkt vil jeg ikke behandle verdivurderinger foretatt av eiendomsmegler. Jeg 
ser kun på rapporter utarbeidet av takstmann, og sammenhengen mellom disse. 
 
Problemstillingen blir om identifikasjon mellom selger og takstmann kan foretas der 
takstmannen har utarbeidet en verdi-/lånetakst. 
 
Som beskrevet overfor i punkt 3.1.3 er en tilstandsrapport en grundigere gjennomgang av 
boligens tekniske tilstand enn det både verdi- og lånetakst og meglers prisvurdering er. 
 
I Rt 2001 s. 369 uttaler flertallet at det tas forbehold om at ”løsningen kan bli annerledes i 
de tilfeller en takstmann etter anmodning av selger utarbeider en verditakst uten nærmere 
beskrivelse av eiendommen”. 
 
Synlige feil og mangler skal anmerkes i en verditakst, og ikke bare i en tilstandsrapport, der 
manglene har hatt betydning for verdien takstmannen har kommet frem til. Forskjellen på 
de to tilfellene er at takstmannen undersøker mindre ved utarbeidelse av en verditakst enn 
ved en tilstandsrapport, noe som tilsier at han ”måtte kjenne til” færre forhold ved 
eiendommen ved utarbeidelse av en verditakst.  
 
Kjøper kan få like berettigede forventninger selv om det kun foreligger en verditakst. 
Identifikasjon vil imidlertid vanskeligere kunne foretas i de tilfeller det et utarbeidet en 
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verdi- lånetakst, på grunn av at denne ikke skal anmerke tekniske forhold i like stor grad 
som en tilstandsrapport. Bevismessige hensyn tilsier at det er vankeligere å lese hva en 
takstmann ”kjente eller måtte kjenne til” i en verditakst enn i en tilstandsrapport. I en 
tilstandsrapport vil man kunne se om takstmannen har lagt vekt på lignende forhold, gitt 
feil opplysninger (se flertallets sammenligning med forarbeidene til avhl § 3-8 og ”god 
indre sammenheng”) og finne eventuelt andre indikasjoner på at takstmannen ”måtte 
kjenne til” feilene og manglene.  
 
Kjøperen kan ikke gjøre mangelsbeføyelser gjeldende dersom det er tatt hensyn til det 
aktuelle forholdet ved prisfastsettelsen i verdivurderingen. Dette følger av 
kausalitetsvilkåret i § 3-7. Dersom det foreligger åpenbare feil og mangler, må man kunne 
regne med at takstmannen gjør rede for dette i verditaksten. Takstmenn gjør nesten uten 
unntak fradrag for utidsmessigheter, alder, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider og 
tilstandssvekkelser ved verdivurdering av en bolig. Dette oppfatter jeg som et generelt 
fradrag. Jeg har forstått det slik at flere takstmenn har blitt forespurt som de kan gjøre rede 
for spesifikt hva fradraget inneholder, uten at de er i stand til dette. Jeg mistenker dermed at 
fradraget gjøres nettopp på grunn av at man ønsker å fraskrive seg ansvar ved en senere 
tvist. Betydningen av dette er muligens ikke all verden. Kausalitetsvilkåret krever at 
forholdene har virket inn på avtalen, noe det vanskelig kan sies at det gjør dersom verdien 
på boligen settes til den samme som den ville blitt dersom man hadde redegjort for 
fradraget.  
 
Brøndbo skriver i sin artikkel at det er ved ”utarbeidelse av tilstandsrapporter ofte større 
nærhet til overdragelsen enn det er ved utarbeidelse av verdi og lånetakster.”83 Dette er jeg 
uenig i. Min erfaring er at en tilstandsrapport som oftest utarbeides der det allerede er 
foretatt en overdragelse, og kjøperen ikke er fornøyd med eiendommen, eller i tilfeller der 
                                                 
83 Selgerens og takstmannens ansvar for mangelfull tilstandsrapport, Kristoffer Dons Brøndbo, Skriftserie ved 
Det juridiske fakultet i Tromsø nr 54 2002 s. 50 øverst 
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en eier ønsker en oversikt over hva det vil koste å pusse opp. En verditakst er det som oftest 
utarbeides til bruk i salgsoppgaver/prospekter.84 
 
I Rt 2001 s. 369 legger Høyesterett til grunn at en ”takstmann som utarbeider en 
tilstandsrapport for selgeren, må i denne relasjon anses å ha som særskilt oppdrag å hjelpe 
til med salget”. Forarbeidene uttaler at ”i tillegg til seljaren personleg må ein sjå på tilhøva 
hos andre som har stått overfor kjøparen som den som heilt eller delvis tek seg av 
avhendinga på vegne av seljaren.”85 Høyesterett er således klare på at i de tilfeller 
takstmannen har utarbeidet en tilstandsrapport i forbindelse med salget, jamfør Høyesterett 
sin bruk av ordet ”selgeren”, kan det blir tale om å identifisere selger og takstmann. Ved 
utarbeidelse av en verditakst i forbindelse med et salg, må man kunne sies at vilkårene for 
identifikasjon er oppfylt når vilkårene for identifikasjon ved utarbeidelse av 
tilstandsrapport er oppfylt. 
 
Det kan synes mer nærliggende å identifisere selger med takstmann i tilfeller der det faktisk 
er utarbeidet en tilstandsrapport enn i tilfeller der det kun foreligger en vanlig verditakst. 
Grunnen er at en tilstandsrapport som utarbeides i forbindelse med salget er mye mer 
grundig, mens en verditakst i det store og det hele kun understreker det eiendommen selv 
gir uttrykk for. På den annen side må man legge til grunn at når selger kan identifiseres 
med en takstmann etter at denne har utarbeidet en tilstandsrapport, kan man også foreta en 
identifikasjon når det er utarbeidet en verditakst der takstmannen ”måtte kjenne til” forhold 
ved eiendommen siden denne skal benyttes direkte overfor kjøper ved salget.  
 
                                                 
84 Se for eksempel disse annonsene på www.finn.no:  
http://www.finn.no/finn/realestate/object?finnkode=11661287&sid=16abchEqD3138214&pos=9&tot=124&
WT.svl=Link og 
http://www.finn.no/finn/realestate/object?finnkode=11660451&sid=16abchEqD3138214&pos=11&tot=124&
WT.svl=Link  
85 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 89 venstre spalte, fjerde avsnitt. 
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Forutsatt at de øvrige vilkår i § 3-7 er oppfylt og at takstmannen ”kjente eller måtte kjenne 
til” manglene eller feilene, kan det ikke få betydning for identifikasjonsspørsmålet hvor 
vidt det er snakk om en tilstandsrapport eller en verdi- og lånetakst. 
 
Konklusjonen blir at identifikasjon mellom selger og takstmann kan foretas der 
takstmannen har utarbeidet en verdi-/lånetakst. 
 
3.9 Hva takstmannen ”kjente eller måtte kjenne til” 
Spørsmålet under dette punkt er hva takstmannen ”måtte kjenne til”. Jeg går ikke inn på 
hva takstmannen ”kjente til”.  
 
Hva en takstmann ”måtte kjenne til” omfatter som oftest mer enn hva den alminnelige 
selger ”måtte kjenne til”. Forskjellen mellom selgerens og takstmannens kjennskap til en 
eiendom kommer frem av uttalelsene til Agder lagmannsrett i saken som Høyesterett 
behandlet i Rt 2001 s.369: ”Sprekkene i murpussen er lett synlige. Det forhold at 
murpussen var løs fra underlaget, kunne ikke sees. Fenomenet er imidlertid velkjent for 
fagfolk. Takstmannen som utarbeidet tilstandsrapporten måtte derfor vite at murpussen 
kunne være løs.” Så langt kan det konkluderes med at det stilles strengere krav til 
takstmannens kunnskap enn selgerens kunnskap.  
 
Flertallet i Rt 2001 s.369 la til grunn at tilbakeholdelse av opplysninger som takstmannen 
”måtte kjenne til” etter avhl § 3-7 vil tilsvare grov uaktsomhet. Dommer Stang Lund uttalte 
at dersom man bestemte seg for å identifisere med takstmann, vil selger måtte stå til ansvar 
for takstmannens ”forsettlige eller grovt uaktsomme unnlatelse av å ta med i 
tilstandsrapporten forhold som det skulle vært opplyst om”.86 Nyere teori støtter denne 
uttalelsen.87 
                                                 
86 Rt 2001 s.369 på side 374 andre avsnitt og side 376 andre avsnitt.  
87 Jo Hov, Avtaleslutning og ugyldighet, 2002 s. 107 og ”Identifikasjon etter avhendingslovens § 3-7 Rt 2001 
s. 369 Kommentar til artikkel av Geir Evenshaug i TfF nr 02/2001”, Johan Fredrik Frøstrup, s. 365 
 48
 I mange tilfeller må man kunne hevde at en takstmann ”måtte kjenne til” nesten alle 
forhold ved en eiendom. Det finnes unntak i tilfeller der manglene er så skjulte at de ikke er 
synlige for takstmannen, og det heller ikke er nærliggende for takstmannen å vite om 
manglene. Grundigheten og typen av undersøkelsen har mye å si for hva takstmannen 
”måtte kjenne til”. Man kan ikke forvente at takstmannen skal oppdage råte eller fukt med 
lav tilstandsgrad og/eller konsekvensgrad under for eksempel baderomsfliser eller på 
våtrom generelt ved utarbeidelse av en standard verditakst.88 Ved utarbeidelse av en 
tilstandsrapport kan det derimot hevdes at takstmannen ”måtte kjenne til” de fleste forhold. 
I dom fra Borgarting lagmannsrett av 14. februar 2000 ble en takstmann gjort solidarisk 
ansvarlig med selgeren.89 Grunnlaget var at den utarbeidete verditaksten var mangelfull. 
Takstmannen burde ha oppdaget flere forhold enn det som ble nevnt i taksten.  
 
Borgarting Lagmannsrett kom i sin dom av 19. oktober 1999 til at takstmannen ikke ”måtte 
kjenne til” de relevante forhold. 90 Det var tale om en overfladisk og lite fullstendig 
tilstandsrapport hva gjaldt det elektriske anlegget. En takstmann er å regne som fagkyndig, 
og at man må etter min mening kunne regne med at denne finner de feil og mangler som er 
å påpeke ved utarbeidelse av en tilstandsrapport. I tillegg var undersøkelsen i saken for 
Borgarting gjort overfladisk, noe som muligens kan tale for at ytterligere eller grundigere 
undersøkelser burde vært foretatt før man i det hele tatt skal kunne kalle rapporten en 
tilstandsrapport. 
 
I NEBB-dommen, som utdyper innholdet i kunnskapskravet ”kjente eller måtte kjenne til”, 
kom retten til at begrepet er normativt, og ikke bare en bevisregel.91 Det uttales at mangel 
kan foreligge etter §3-7 « selv om det er helt på det rene og uomtvistet at selgeren ikke 
positivt hadde kunnskap om forholdet, men det er ikke tilstrekkelig at han burde kjent til 
                                                 
88 Tilstandsgrad og konsekvensgrad er en tallskala som ofte brukes i takstrapporter.  
89 Ankesak nr 99-01843 A/03 
90 LB-1999-01260 
91 Rt 2002 s. 696 
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det.» Hagstrøm uttaler i tilknytning til dette at ”selv om det ikke sies eksplisitt, ligger 
karakteristikken ”grov uaktsomhet” nær.”92 I NEBB-dommen utdypes det som er uttrykt i 
Rt 2001 s.369 om kunnskapskravets innhold. I tillegg følger det av NEBB-dommen at 
kunnskapskravet kan være oppfylt selv om ingen som er ansatt i eller som representerer det 
selgende selskapet på salgstidspunktet, oppfyller kunnskapskravet, dersom tidligere ansatte 
oppfyller kravet. Også på dette punkt gis kunnskapskravet i avhl §3-7 en tolkning i favør av 
kjøperen. Selv om NEBB-dommen ikke gjelder kjøp av boligeiendom, mener Bergsåker at 
rettens syn på forståelsen av § 3-7 vil ha betydning også for bolighandelen.93 
 
Forarbeidene til forbrukerkjøpsloven av 2002 nr 34 henviser til uttalelsen i Rt 2001 s. 369 
uten at det tas stilling til om ”måtte kjenne til” innebærer grov uaktsomhet.94 I forarbeidene 
til kjøpsloven av 1988 nr 27 § 19 (1) litra b uttales at ”måtte kjenne til” tilsvarer ”forhold 
som selgeren ikke har noen rimelig unnskylding for å være uvitende om.”95  
 
Man må etter dette se hen til hvert enkelt tilfelle. Det skal bemerkes at en takstmann ”måtte 
kjenne til” de fleste forhold ved en eiendom etter en grundig undersøkelse, men at det 
nærmest må foreligge grov uaktsomhet fra takstmannens side for at han kan holdes 
ansvarlig. 
 
Jeg går ikke inn på hva som ligger i begrepet ”grov uaktsomhet”. 
 
 
 
                                                 
92 Se Hagstrøm: Nytt i privatretten nr. 3 2002 s. 2. 
93 Høyesterett og avhendingsloven, Trygve Bergsåker, Juristkontakt nr 7/2003 s.41 (JK-2003-07-41) 
94 Ot.prp.nr.44 (2001-2002)s. 168. 
95 Ot.prp.nr.80 (1986-1987) s. 62. 
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3.10 Forholdet mellom øvrige bestemmelser og Rt 2001 s. 369. 
Bestemmelsene som behandles nedenfor er ufravikelige i forbrukerkjøp, jamfør avhl § 1-2 
(2) 
3.10.1 Avhl § 3-8 
Siden forholdet til avhl § 3-8 kommer forholdsvis klart frem av drøftelsene ovenfor, vil jeg 
kun kort se på selgerens opplysningsplikt og identifikasjon etter § 3-7 i forhold til 
kjøperens undersøkelsesplikt i § 3-8. 
 
Ordlyden i § 3-8 er klar på at det foreligger en mangel ved eiendommen dersom den ikke 
svarer til de opplysningene selger, eller noen på vegne av selger, har gitt, eller unnlatt å gi, 
om eiendommen.  
 
Forarbeidene til avhl § 3-8 uttaler at bestemmelsen gjelder konsekvensene av at det er gitt 
uriktige opplysninger fra selgeren, og at man i slike tilfeller kan legge til grunn at det 
foreligger en mangel ved eiendommen.96 Videre uttales det at paragrafen er i nær slekt med 
avhl § 3-7. 
 
Flertallet i Rt 2001 s. 369 legger som nevnt vekt på hensynet til ”god indre sammenheng” 
mellom § 3-7 og § 3-8, og innfortolker bestemmelsen i § 3-8 første ledd andre punktum i 
avhl § 3-7. Mindretallet har ingen innvendinger mot denne fremgangsmåten.  
 
Hovedforskjellen mellom § 3-7 og § 3-8 er at § 3-8 regulerer tilfellene der selgeren har gitt 
positivt uriktige opplysninger, mens § 3-7 regulerer forholdene der selgeren ”kjente eller 
måtte kjenne til” forhold denne ikke har opplyst om. 
 
                                                 
96 Ot.prp.nr. 66 (1990-1991) s. 90 venstre spalte, andre avsnitt. 
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Kjøperen kan ikke legge alle opplysninger selger ytrer til grunn ubetinget. Det kan tenkes 
situasjoner der kjøperen er klar over de faktiske forholdene, til tross for at selgeren 
opplyser annet eller andre opplysninger. Kjøperens undersøkelsesplikt etter avhl § 3-10 er 
ikke ubetydelig selv om selgers opplysningsplikt veier tyngre.  
 
Forholdet mellom § 3-7 og § 3-8 synes ikke å skape spesielle problemer. Bestemmelsene 
gir kjøperen to selvstendige grunnlag for å påberope mangel, som hver for seg gjelder så 
langt de etter sitt eget innhold rekker. 
 
3.10.2 Avhl § 3-9 
Her vil jeg se på forholdet mellom eiendom solgt ”som den er” og selgers opplysningsplikt 
og identifikasjon etter avhl § 3-7. 
 
Når en eiendom er solgt ”som den er”, kan den i prinsippet ikke ha mangel.97 Klausulen 
innebærer at eiendommen etter avtalen skal være i den stand den er. Det foreligger ikke noe 
krav om at ordlyden må være akkurat ”som den er”, jamfør ordene ”eller lignende” i 
bestemmelsens overskrift. Det foreligger således mangel dersom eiendommen ved 
overtagelsen ikke er slik den var ved besiktigelse.  
 
Det kommer frem av ordlyden til § 3-9 at §§ 3-7 og 3-8 gjelder fullt ut selv om 
eiendommen er solgt ”som den er”. Selgerens opplysningsplikt vil derfor være den samme 
selv om det er tatt forbehold om at eiendommen er solgt ”som den er”.98 
 
Flertallet i Rt 2001 s. 369, ved dommer Stang Lund, behandler ikke forholdet til § 3-9 og 
”as is”-klausuler. Mindretallet, dommer Utgård, uttaler at lagmannsretten skulle ha vurdert 
om kjøperen hadde krav på prisavslag etter § 3-9. Dommer Utgård uttaler om dette at ”Det 
                                                 
97 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 side 169 nederst. 
98 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 side 170 tredje avsnitt. 
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er likevel grunn til å minne om at slike manglar blir fanga inn av føresegna i 
avhendingslova § 3-9 andre punktum der manglane ved ein eigedom er vesentlege”.99 
 
§ 3-9 regulerer de tilfellene der kjøper mener han har oppdaget skjulte feil og mangler ved 
eiendommen. Feil som ikke er ”skjult” vil omfattes av §§ 3-7, 3-8 eller 3-10.  
 
Hvis selgeren identifiseres med en takstmann vil mye av de forhold som for vanlige 
kjøpere og selgere (jamfør undersøkelsesplikt og opplysningsplikt) ikke er synbare likevel 
subsumeres under avhendingsloven § 3-7. Dette kan tale for at resultatet i Rt 2001 s. 369 
vil innebære en innskrenkning i anvendelsesområdet til avhl § 3-9. En slik subsumsjon vil 
lettere medføre ansvar for selgeren enn om forholdet subsumeres under § 3-9, på grunn av 
at det skal mindre til før innvirkningskriteriet i § 3-7 er oppfylt enn vesentlighetskriteriet i § 
3-9.100 
 
På den annen side vil det i en tvist være lettere å føre bevis etter avhl § 3-9 enn etter § 3-7. 
Det skal vanskelig gjøres å bevise at selgeren, eller noen som kan identifiseres med denne, 
”måtte kjenne til” forhold ved eiendommen. At noen ”kjente eller måtte kjenne til” vil 
innebære en drøftelse der man må legge betydelig vekt på dennes subjektive oppfatning. I 
en bevisførsel etter § 3-9 vil man legge mer vekt på objektive kriterier som de faktiske 
foreliggende mangler og hva disse manglene gjør for bruken av boligen og størrelsen på 
manglene i kroner i forhold til kjøpesummen. I Bukkebo-dommen uttaler Høyesterett at 
feilene som utgjorde vel 6% av kjøpesummen (eller vel 7% av taksten) rent kvalitativt 
utvilsomt må være tilstrekkelig til at en feil anses som vesentlig etter avhl § 3-9. 101 En slik 
kvalitativ betraktning har ofte i seg selv liten betydning siden man ut i fra de konkrete 
forholdene må se på hva kjøperne hadde grunn til å regne med om boligens tilstand.  
 
Etter § 3-9 foretas altså en mer objektiv vurdering enn det gjøres etter § 3-7. 
                                                 
99 Rt 2001 s. 369 på side 380 5. avsnitt. 
100 TFF 02-2001. ”Identifikasjon etter avhendingsloven § 3-7” av Geir Evenshaug s. 262. 
101 Rt 2002 s.1425 
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 Borgarting Lagmannsrett behandlet i sin dom av 19.oktober 1999 en anførsel om 
anvendelsen av avhl § 3-9.102 Bestemmelsen medførte ikke ansvar for selgeren. Dersom 
retten hadde kommet til at takstmannen ”måtte kjenne til” de enkelte forhold etter avhl § 3-
7, ville selgeren på bakgrunn av en identifikasjon blitt ansvarlig selv om lovens § 3-9 ikke 
kom til anvendelse. Evenshaug mener i sin kritikk til dommen i Rt 2001 s. 369 at dette kan 
føre til at den mest aktsomme selger vil kunne rammes.103  
 
Kjøperens berettigede forventning har stor betydning for om eiendommen kan sies å være 
”i vesentlig dårligere stand enn det kjøperen ut fra kjøpesummen og forholdene ellers 
hadde grunn til å regne med”, jamfør avhl § 3-9 annet punktum. Ved kjøp av eldre hus 
gjøres det ofte betydelig fradrag for slitasje, elde, forventede påkostninger og øvrige 
forhold i taksten. Det kan diskuteres om dette er en god trend eller ikke, siden det i de fleste 
tilfeller er svært vanskelig for takstmannen å peke på de konkrete tingene det er gjort 
fradag for. Uansett er det en kjensgjerning at jo eldre eiendom man kjøper, desto større 
grad av feil og mangler må man regne med. Ved kjøp av eldre eiendommer kan kjøperen 
ikke forvente annet enn at det, i større eller mindre grad, foreligger feil, selv om disse er 
”skjult” for selgeren og kjøperen.  
 
Problemstillingen oppfordrer ikke til en konklusjon. 
 
 
 
 
 
                                                 
102 LB-1999-01260 
103 TFF 02-2001. ”Identifikasjon etter avhendingsloven § 3-7” av Geir Evenshaug s. 263. 
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3.10.3 Avhl § 3-10 
Her vil jeg se på selgerens opplysningsplikt og identifikasjon etter § 3-7 i forhold til 
kjøperens undersøkelsesplikt i § 3-10. 
 
Avhl § 3-10 regulerer betydningen av at kjøperen kjente til feil eller mangler ved 
eiendommen, eller at han burde ha oppdaget feil og mangler ved sin undersøkelse før 
kjøpet.104 Ifølge § 3-10 tredje ledd gjør paragrafen ingen innskrenkning i § 3-7 om 
manglende opplysninger. Det formelle utgangspunkt er altså at selgerens opplysningsplikt 
går foran kjøperens undersøkelsesplikt.  
 
Forarbeidene viser at kjøperens subjektive forhold forutsettes å kunne komme inn ved 
vurderingen av om vilkårene i § 3-7 er oppfylt.105 Således vil det ved spørsmålet om hvilke 
opplysninger kjøperen har grunn til å regne med, kunne få betydning om selgeren har grunn 
til å regne med at de allerede er kjent for kjøperen. Reelt sett vil det bli en avveining. Dette 
gjelder først og fremst i de tilfellene der kjøperen faktisk kjenner eller må antas å kjenne til 
opplysningene, men i prinsippet også når kjøperen burde oppdaget forholdet ved 
undersøkelse. 
 
Flertallet i Rt 2001 s.369 mener at sammenhengen mellom selgers opplysningsplikt og avhl 
§ 3-10 taler for en identifikasjon av selger og takstmann etter avhl § 3-7. Dommer Stang 
Lund uttaler for flertallet på side 377 at ”Paragraf 3-10 tredje ledd fastslår at 
bestemmelsene i første og annet ledd ikke medfører noen begrensning i § 3-7 om 
manglende opplysning om eiendommen. Selgers opplysningsplikt skal alltid gå foran 
kjøpers plikt til å undersøke på forhånd.106 Selgers opplysningsplikt ville imidlertid bli mer 
begrenset enn kjøpers undersøkelsesplikt om § 3-7 var slik å forstå at selger ikke hadde 
risikoen for manglende opplysninger i sakkyndig rapport om eiendommens tilstand. 
                                                 
104 Kjøp av fast eiendom, Trygve Bergsåker, 4. utgave 2003 side 298 nederst. 
105 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s.89 venstre spalte, andre avsnitt. 
106 Ot.prp.nr.66 (1990-1991) s. 40 og 95. 
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Sammenhengen mellom § 3-10 og § 3-7 underbygger etter min mening at selgers risiko for 
manglende opplysninger i utgangspunktet bør svare til kjøpers risiko for manglende 
opplysning fra egen sakkyndig.” 
 
Mindretallet, dommer Utgård, uttaler om det samme at: ”Det er ikkje drøfta i førearbeida til 
§3-10 kven kjøpar skal identifiserast med, og det kan heller ikkje på annan måte sluttast fra 
§ 3-10 til vårt spørsmål. Eg nemner her at det er særlege reglar i § 3-10 andre ledd om plikt 
til forundersøking for kjøpar. Det er her avgjerande kva kjøpar ”burde vorte kjent med ved 
undersøkinga” slik at det skal takast omsyn til vanlege aktløyse hos kjøpar. Ein del kjøparar 
nyttar eigen sakkunnig til undersøkingar, og ved nokre typar kjøp vil det også kunne 
leggjast vekt på om kjøparen har late vere å følgje ei oppmodning frå seljar om å nytte 
sakkunnig hjelp. Spørsmålet om bruk av sakkunnig må her gå inn som ein del av 
vurderinga av om kjøparen har handla forsvarleg ved undersøkinga. Dette er prinsipielt eit 
anna spørsmål enn om det skal skje ein identifikasjon, slik at det heller ikkje her er 
grunnlag for slutning over til spørsmålet om identifikasjon i § 3-7”.107  
 
Kjøperens undersøkelsesplikt modifiseres også av § 3-10 annet ledd annet punktum, jamfør 
ordlyden "dersom seljaren har vore grovt aktlaus, uærleg eller for øvrig handla i strid med 
god tru". Denne bestemmelsen vil i de fleste tilfelle regulere de samme situasjoner som § 3-
10 tredje ledd. Lovforarbeidene forutsetter imidlertid at den kommer til anvendelse også i 
visse tilfelle der selgeren ikke har opplysningsplikt etter § 3-7.108 Et mulig eksempel er at 
det er grovt uaktsomt av selgeren ikke å kjenne den aktuelle omstendighet, samtidig som 
han ikke kjenner eller må kjenne til den i relasjon til avhl § 3-7.  
 
Som kjøper har man ofte en betydelig egeninteresse i å undersøke eiendommen før man for 
eksempel legger inn et bud eller overtar eiendommen. Borgarting Lagmannsrett behandlet 
en sak i 1997, der faktum var at en eiendom som var oppført i 1983 ble overdratt for kr 
700.000,-. Etter overtagelsen fant kjøperne en rekke feil og mangler ved huset og krevde 
                                                 
107 Rt 2001 s. 369 på side 381. 
108 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s.93 høyre spalte, tredje avsnitt.  
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prisavslag. Kjøper tok ut stevning for tingretten hvor selgerne ble frifunnet. Kjøper anket til 
lagmannsretten som tilkjente kjøper et prisavslag på kr 75 000,-. Den relevante juridiske 
problemstillingen for min oppgave er hvilken betydning det hadde for kjøpers 
undersøkelsesplikt at det var inntatt en passuss i kjøpekontrakten om at kjøperne ”er 
oppfordret til å foreta en grundig undersøkelse av eiendommen, herunder … den 
bygningsmessige og tekniske tilstand.” 109 Lagmannsretten mente at det ikke var 
holdepunkter for at dette var annet enn en rutinemessig oppfordring, og tilla ikke klausulen 
spesiell vekt i forhold til undersøkelsesplikten i avhl § 3-10.  
 
Kjøperens subjektive forhold reguleres i § 3 -10. De undersøkelser kjøperen har foretatt 
eller kunne ha foretatt, reguleres i paragrafens annet og tredje ledd. Betydningen av 
bestemmelsene om undersøkelser er å fastslå at kjøperen kan være avskåret fra å påberope 
seg noe som ellers ville vært en mangel, hvis han burde oppdaget forholdet ved 
undersøkelser før avtaleinngåelsen. Kjøperen kan tape retten til å påberope seg mangel som 
burde vært oppdaget ved undersøkelser før avtaleinngåelsen. Regelen gjelder både når 
kjøperen faktisk har undersøkt, og når han uten rimelig grunn har unnlatt å følge selgerens 
oppfordring om å undersøke.110 
 
Hvorvidt kjøperen burde oppdaget mangelen ved undersøkelse, må avgjøres konkret og 
skjønnsmessig. Momenter ved vurderingen vil være hvor inngående undersøkelse som i 
tilfelle ville være nødvendig, hvem partene er mv. Jeg behandler ikke dette.  
 
Slik dommer Utgård skriver er poenget at spørsmålet om identifikasjon etter avhl § 3-10 
prinsipielt vil være et annet spørsmål enn identifikasjon etter avhl § 3-7. Uten at jeg skal 
hevde noe, er det nærliggende å tro at det vil gjøre seg gjeldende hensyn ved tolkning av § 
3-10 som ikke vil kunne tillegges vekt ved tolkning av § 3-7 og omvendt. Høyesterett 
                                                 
109 RG 1998 s.155 
110 Ot.prp.nr 66 (1990-1991) s. 93 venstre spalte, tredje avsnitt, som åpner for at kjøperen kan la være å foreta 
forundersøkelse hvis det er rimelig grunn til det. 
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trekker frem ”samordningshensynet” i sin begrunnelse for å kunne trekke paralleller 
mellom bestemmelsene.  
 
Slik jeg forstår rettspraksis legger man til grunn at i tilfeller der selgeren er godt kjent med 
eiendommen, og oppfordringen til undersøkelse ikke stammer fra et spesifikt forhold 
selgeren har påpekt, bør ikke egeninteressen overstyre det faktum at man som kjøper står 
svakere dersom man har hatt med seg en fagkyndig på for eksempel befaring før kjøp av 
eiendom og denne ikke har oppdaget manglene til tross for at han burde det. Dersom man 
som kjøper følger en generell oppfordring til å ha med en bygningskyndig, vil kravene til 
hva man ”kjente eller måtte kjenne til” skjerpes. 
 
Til tross for at pliktene griper inn i hverandre ved et eiendomssalg er selgers 
opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt av såpass forskjellig karakter at det er 
merkelig å samkjøre dette slik flertallet gjør. 
 
Problemstillingen betinger heller ikke her en konklusjon. 
 
3.11 Oppsummering 
Uten å gå særlig inn på hva som er å anse som en mangel etter avhl § 3-7, § 3-8, § 3-9 og § 
3-10 har jeg sett på diverse spørsmål i forbindelse med selgers identifikasjon med 
takstmann etter avhl § 3-7 sett i lys av Høyesteretts avgjørelse i Rt 2001 s. 369.  
 
3.11.1 Konklusjoner 
Per i dag er det ikke fullstendig avklart hvem som kan identifiseres med selgeren etter avhl 
§ 3-7. Etter mine konklusjoner ovenfor har jeg kommet frem til at selger kan identifiseres 
med takstmannen når selger, eller noen på vegne av selger, har bestilt tilstandsrapport eller 
verdi-/lånetakst av takstmannen i egeninteresse, og selger, eller noen på vegne av selger, 
gjør rapporten tilgjengelig for kjøper.  
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Jeg forutsetter her at takstmannen ”kjente eller måtte kjenne til” forhold ved eiendommen, 
og at opplysningene ville virket inn på avtalen, jamfør kausalitetskravet i § 3-7. Hva som 
ligger i skyldkravet tilknyttet hva en takstmann ”kjente eller måtte kjenne til” må antas å 
ligge nær ”grov uaktsomhet”. 
 
3.11.2 Prejudikatsvirkninger 
Ordlyden i avhendingsloven § 3-7 er den samme som før avgjørelsen. Lovgiver tar sikte på 
å fremme regler som er tidsnøytrale til en viss grad. I dette ligger at man ikke endrer regler 
etter hvert som rettstilstanden, og bruksområdet til bestemmelsen, endrer seg. 
 
Rt 2001 s. 369 er nevnt i forarbeidene til blant annet forbrukerkjøpsloven, uten at det 
uttales at rettstilstanden på området er avgjort. Det har ikke kommet nye forarbeider på 
avhendingslovens område. Videre finner jeg ingen ny rettspraksis fra Høyesterett som 
omhandler identifikasjon etter avhl § 3-7. Det foreligger generelt svært få avgjørelser i 
lagmannsrettene. Dette kan bety at det enten ikke har vært behandlet spørsmål om det 
samme siden Rt 2001 s. 369, eller at rettstilstanden er å anse som rimelig sikker, og dermed 
avgjort.  
 
Dommen var gjenstand for diskusjon etter domsavsigelse. Amanuensis Trygve Bergsåker 
skriver i sin kommentar at han mener den går lengre i å identifisere selger og takstmann 
enn som gjerne har vært antatt.111 Advokat Geir Evenshaug er kritisk til dommen som han 
mener ikke kan være korrekt.112 Advokat Johan Henrik Frøstrup, som prosederte saken for 
kjøperen i Høyesterett, mener flertallets avgjørelse er veloverveid, og at den representerer 
                                                 
111 Juristkontakt nr. 4 2001 s.40 følgende. 
112 TFF 02-2001. ”Identifikasjon etter avhendingsloven § 3-7” av Geir Evenshaug s. 254. 
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kontinuitet i forhold til tidligere rettstilstand.113 Dommens vekt og betydning svekkes ikke 
av kritikk i senere artikler.  
 
I juridiske lærebøker som er skrevet etter at dommen ble avsagt, er dommen nevnt, men 
ikke kritisert inngående. Dette kan bety at teoretikerne har tatt til seg resultatet. Om de ikke 
har akseptert utfallet, så legger man i alle fall til grunn flertallets avgjørelse i Rt 2001 s. 
369. Det uttales mange steder i teorien at Takstmannsdommen har avgjort 
identifikasjonsspørsmålet. 
 
”Vinregelen” benyttes ofte ved bedømmelse av dommers vekt. Det hevdes i juridisk teori at 
helt nye og riktig gamle rettsavgjørelser ikke har like stor rettskildemessig vekt som andre 
rettsavgjørelser. Dette synspunktet har nylig blitt kritisert.114 Kritikken går ut på at det ikke 
er noen grunn til at nye rettsavgjørelser fra Høyesterett skal telle mindre enn andre, og at 
heller ikke Høyesterett selv ser ut til å føle seg bundet av en slik regel. Jeg går ikke inn på 
denne diskusjonen, og nøyer meg med å poengtere at dommen i vårt tilfelle 6 år gammel. 
Det er altså ikke noe i veien for å tillegge den betydning uansett hva man mener om den 
såkalte ”vinregelen”. 
 
Når faktum skiller seg fra slik det forelå for Høyesterett i Rt 2001 s. 369, er det ikke 
fullstendig avklart om identifikasjon kan foretas. Hensynene Høyesterett har gjort 
gjeldende kan selvsagt tillegges betydelig vekt i en annen sak. Det uttales ingen obiter dicta 
i dommen.  
 
Disse forholdene taler for at man kan, og bør, tillegge dommen i Rt 2001 s. 369 betydelig 
vekt ved senere spørsmål om identifikasjon.  
                                                 
113 TFF 03-2001. ”Identifikasjon etter avhendingslovens § 3-7 Rt 2001 s. 369. Kommentar til artikkel av Geir 
Evenshaug i TFF 02-2001” s. 361 
114 ”Om den såkalte vinregelen i prejudikatslæren”, Marius Stub og Runar Torgersen, Lov og rett nr 08 – 
2007 s. 490-500 
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3.11.3 Boligmarkedet 
Stadig flere eiendomsmeklere reklamerer med at tilstandsrapporter gir oss en tryggere 
bolighandel.115 Frøstrup skriver i sin artikkel at Vinding-Kruse har foreslått at det bør bli 
obligatorisk å innhente tilstandsrapporter i Danmark.116 I ny eiendomsmeglerlov § 6-7 som 
trår i kraft 01.01.2008, er bestemmelsen uendret på dette punkt, jamfør lov fra 1989 § 3-6. 
Det er fortsatt kun verdi-/lånetakst som kreves. 
 
Trygve Bergsåker vurderte i 2003 om Høyesteretts praksis gir et godt grunnlag for sunn 
boligomsetning her i landet.117 Jeg går ikke inn på en drøftelse av artikkelen, eller 
boligmarkedet, annet enn å poengtere at artikkelen har blitt kritisert i en senere artikkel av 
Per M. Ristvedt.118 Kritikken går ut på at det ikke er Høyesterett sin sentrale oppgave å 
skape et godt grunnlag for sunn boligomsetning her i landet, og at hensynet til sunn 
boligomsetning kun kan være et av flere reelle hensyn i rettsanvendelsesprosessen. Slik jeg 
leser Bergsåker sin artikkel ser det ut til at Bergsåker ser resultatene i rettspraksis opp mot 
boligomsetningen, og kun kommer med forslag til hvilke løsninger som hadde vært å 
foretrekke, dersom man vektlegger hensynet til sunn bolighandel. Således må jeg si at jeg 
oppfatter kritikken fra Ristvedt er uberettiget. 
 
 
115 Artikkel på Forbrukerombudet sin hjemmeside publisert av journalist Geir Røed 29.10.2007: 
http://forbrukerportalen.no/Tester/2007/tilstandsrapporter_med_mangler_og_slurv  
116 ”Identifikasjon etter avhendingslovens § 3-7 Rt 2001 s 369. Kommentar til artikkel av Geir Evenshaug i 
TfF nr 2/2001”, Johan Henrik Frøstrup, TfF nr 03/2001 s. 364 nederst, 
som viser til Vinding-Kruse: ”Mangelsproblemer og fortrydelsesret ved eiendomskøb” i Ugeskrift for 
rettsvæsen 1998 B s. 121. 
117 ”Høyesterett og avhendingsloven”, Trygve Bergsåker, Juristkontakt nr 7/2003 
118 ”Høyesterett og avhendingsloven – kommentar til Trygve Bergsåkers artikkel i Juristkontakt nr 7/2003”, 
Per M. Ristvedt, Juristkontakt nr 9/2003. 
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